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EXPOSICION DE MOTIVOS

El presente Plan Local Lagunas Costeras se encuadra dentro de los objetivos
de los convenios complementarios al marco de cooperacion: “Apoyo a la
implementacion del Plan de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Sustentable
de la Costa Atldntica del Departamento de Rocha' (Ordenanza Costera)”
frmado entre la Intendencia de Rocha, el Ministerio de Vivienda
Ordenamiento Territorial y Medio Ambiente (MVOTMA) y el Ministerio de
Turiso (MINTUR).

De acuerdo a lo establecido por la Ordenanza Costera, se formula el Plan
Local Lagunas Costeras como instrumento de planificaciéon derivada de
aqguélla, que avanza y consolida el modelo definido por Ia misma.

CONSIDERACIONES PREVIAS

Sobre el modelo de desarrollo deseado:

Se propone un modelo de desarrollo y ocupacion del territorio, que signifique
un beneficio para el pais, en general y para el Departamento en particular,
poniendo en valor sus recursos territoriales.

Se pretende con ello, la promocion de emprendimientos que utilicen mano de
obra altamente calificada en todas las ramas, que agregue valores a los
bienes y servicios producidos en el Departamento, propiciando Ila
capacitaciéon de la poblacion, y estimulando un salto cualitativo en las
condiciones generales de vida en todo el departamento.

La instalacion de la Universidad de la Republica en Maldonado, Rocha y
Treinta y Tres con cursos de diferentes orientaciones, abre una posibilidad muy
importante de calificacion de la poblacién, de investigacion en diferentes
campos y de estudios de la problemdtica local y regional, generando sinergia
con los objetivos descritos.

Esto se inscribe en un modelo de desarrollo que reconoce la realidad vy la
potencialidad de Rocha como destino turistico variado, y se considera que la
diversidad de formas de implantaciones turisticas es una condicidn para el
pleno desarrollo del departamento.

! Decreto 12/2003 de la Junta Departamental de Rocha de setiembre de 2003



El objetivo no es aislar el ambiente de las actividades antrépicas, tarea vana y
pretenciosa, sino acomodar prudentemente en él, nuestras actividades y
formas de vida.

La sustentabilidad es eso.

Sobre el modelo de desarrollo y la ley de ordenamiento territorial

A partir del texto que define el “concepto y finalidad” del ordenamiento
territorial establecido en el articulo 3°, Titulo 1, de la ley N° 18.308, (“A los
efectos de la presente ley el ordenamiento fterritorial es 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 democrdtico de los
recursos naturales y culturales.”), se plantean dos niveles de reflexion en el
presente instrumento, a saber:

a) una se refiere estricta y exclusivamente a los lugares de actuacion de los
planes y la poblacion alli radicada. En el caso del Plan Local Lagunas Costeras,
se frata de un territorio précticamente inhabitado y no frecuentado por la
poblacion del Departamento ni de otros origenes. La produccion rural es muy
limitada y se ha operado un complejo proceso de transformacion de uso
pastoril extensivo a uso turistico, sobre la base del modelo de desarrollo
“Uruguay balneario”, que ha fracasado como se explica mds adelante. No
hay poblaciéon local a la que consultar en lo referente a la pertinencia de los
planes elaborados o propuestos. Otros actores sociales interesados en opinar,
estdn vinculados a temas y/o intereses diversos, siendo muy valiosos sus
aportes, pero no directamente radicados en el territorio. No existe, por
consiguiente, una “poblacion objetivo” directamente afectada por el
instrumento del ordenamiento territorial que se propone.

b) ofro nivel resulta de considerar los planes como instrumentos de los
programas de desarrollos sociales y econdmicos departamentales vy
nacionales. En este caso la poblacion objeto del plan la constituye en primera
instancia, la totalidad de la poblaciéon del departamento y los beneficios del
plan deberdn ser estimados en este marco.

A nivel nacional y en el mismo sentido, se trata de evaluar los planes en
términos del reequilibrio de las actividades productivas, econdmicas vy
culturales. Se pretende convertir a Rocha en un departamento captador de
poblacién, que retenga su poblacion joven, a ftravés del desarrollo vy
promocién de diferentes actividades. Para el tramo objeto de este instrumento
y por vocacion, el uso turistico residencial.

Se propone la implantacion de emprendimientos turisticos, que supongan una
alta inversidon y una ocupacioén sostenida de mano de obra local, al momento
de su instalacion y en el largo plazo, segun un modelo de desarrollo sostenible.
Rocha posee condiciones excelentes para el desarrollo de la actividad
turistica y el ordenamiento territorial deberd propiciar el desarrollo vy
construccion de estos territorios turisticos, con especificidades propias de esta
industria, condicidn indispensable en la buUsqueda de una mayor equidad
social.

El instrumento Plan Local estd definido en el articulo 20° de la Ley N° 18.308 de
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Sostenible y en la pirdmide jerdrquica de



la norma se encuentra por debajo del Plan Local que para el departamento
de Rochaq, es el Decreto 12/2003, antes aludido.

La eleccion del area para el estudio se basd en fres importantes razones:

1°. El interés de readlizar una actuacién sobre una porcidn del territorio
nitidamente identificado como “tramo enfre lagunas”, perfectamente
delimitado e identificado geogrdficamente como un gran recinto, cuyas
caracteristicas paisqjisticas y ambientales presentan condiciones y valores
destacados, con un alto nivel de naturalidad y donde la division de la tierra es
representativa de la problemdtica de toda la costa departamental.

2° La fuerte dindmica inmobiliaria que se ha verificado en los Ultimos fiempos,
que se ha fraducido en un incremento considerable del precio de la tierra y
del nUmero de fransacciones, y que es acompanado por una cantidad de
proyectos vy readlizaciones de promotfores privados que obliga a la
Administracion a profundizar las figuras de planificacion existentes que regulan
el desarrollo de este sector, particularmente las formas de ocupacién y del uso
del territorio.

3° La actuacion sobre un tramo de la costa que aparece hoy como desértica,
sin usos productivos de importancia ni radicaciéon de poblacidén permanente ni
eventual. Sobre este framo existe una demanda firme, por parte de inversores
de alto poder adquisitivo, que plantea la necesidad de transformar
adecuadamente el territorio. De esta forma se podrdn generar fuentes de
trabajo e ingresos para la poblacién y la Intendencia de Rocha, que posibiliten
la aplicaciéon de politicas redistributivas, en la busqueda de una mayor
equidad social.

El presente documento contiene la Memoria de Informacién, la Memoria de
Ordenacién, el Informe Ambiental Estratégico y el articulado del Decreto
Departamental que conforman el Plan Local Lagunas Costeras, cuyos
contenidos se someten a la consideracion de la poblacién del Departamento
en general y de la Junta Departamental de Rocha, en particular, para su
evaluacion y discusion.



MEMORIA DE INFORMACION

SITUACION DE PARTIDA

1. TERRITORIO

El territorio objeto de estudio aunque posee caracteristicas paisqgjisticas y
ambientales muy destacadas, ain no ha tenido un desarrollo econdmico
consistente con sus valores.

Si bien su tierra fue fraccionada tempranamente?, ninguna de las
urbanizaciones ha logrado consolidarse como centro urbano, ni siquiera de
cardcter difuso. Esta circunstancia que puede ser percibida como una
amenaza para un sector de claro destino turistico, debe ser aprovechada
como oportunidad, en la medida que aun se estd a tiempo de lograr modelos
alternativos de desarrollo y ocupaciéon, que sean consistentes con la politica
territorial que estd impulsando el Gobierno Departamental.

En la actualidad estdn operando sobre el sector de estudio fuertes presiones
de demanda de tierra. Esta presion ha provocado una elevacion de los
precios del suelo que, si bien puede desencadenar un efecto no deseado
similar a las “burbujas” inmobiliarias que se han verificado en los grandes
mercados, es condicidn necesaria para que se dispare un proceso de
transformacién de usos.

En ésta transformacion del uso rural productivo al turistico productivo, la tierra
continla siendo un factor de produccidon que cambia su rentabilidad vy
productividad al cambiar su destino de uso y por consiguiente cambia su
precio en el mercado.

i j el
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1. Imagen satelital del tramo entre las lagunas de Rocha y Garzén.

% El balneario Las Garzas fue aprobado en el afio 1936, antes de la sancién de Ias
llamadas Leyes de Centros Poblados N° 10.723 de 21/04/46 y N° 10.866 de 25/10/46.



1.1 UBICACION

El drea de estudio se encuentra ubicada en el espacio costero atlantico del
departamento de Rocha delimitado al Este por la Laguna de Rocha, al
Noroeste por la Ruta N° 9, al Suroeste por la Laguna de Garzén y al Sureste por
el Océano Atlantico.

1.2 DESCRIPCION FiSICA

El drea se encuentra en un sector de la costa atldntica en la que domina el
paisaje de arenas edlicas, en forma de dunas bajas y medianas.

Se constata la presencia de procesos erosivos que se manifiestan en forma de
cdrcavas en diversos puntos del territorio.

Los espejos de agua de Garzén y Rocha son del grupo de las lagunas jovenes
(formacién geoldgica reciente) del sistema lacunar costero, conectadas al
mar por barras arenosas y con la presencia de crestas de playas y paleo
costas.

La laguna de Garzén al igual que ofras lagunas costeras atldnticas,
posee un importante valor escénico dado por los grandes espejos de
agua enmarcados por diversas asociaciones vegetales, como extensos
pajonales y juncales ...

. s& ha formado como consecuencia del represamiento de varios
cuerpos pequenos de cursos de agua, de los cuales el mas importante
es el arroyo Garzon. El fendmeno se produjo debido a un descenso del
nivel marino, combinado con un aporte generado por la deriva litoral
gracias al cual se formd una flecha arenosa. Esta flecha gradualmente
se transformd en un corddn que funciona como elemento separador
inestable y periodicamente se rompe, dando lugar a la formacion de
una nueva boca por donde salen las aguas continentales y enfran las
aguas marinas. La zona de salida es gradualmente obstfruida por
sedimentos de playa en su margen oriental, lo que provoca su
desplazamiento gradual hacia el Oestes.

® PROBIDES 1999. Plan Director de la Reserva de Biosfera Baiados del Este. Uruguay.
PROBIDES
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2. Imagen de la Laguna Garzdn, donde se observa el comienzo de la laguna de José
Ignacio y el pueblo del mismo nombre.

La Laguna de Rocha es un importante sitio de reproduccion para
numerosas especies de aves acudticas y de crustdceos y peces; esta
circunstancia le otorga un alto valor econdmico, ademads de ecologico,
ya que entre las especies piscicolas que se reproducen en la laguna, se
incluyen la corvina y la lacha. El drea estd formada por lomadas,
llanuras altas y bajas que se inundan estacionalmente, el espejo
lacustre, los cuerpos de agua dulce adyacentes de menor extension
(arroyos, canadas y lagunas menores), la franja costera desde la ciudad
de La Paloma hasta el borde de la zona de recuperacion Barrancas de
Garzén y parte de la plataforma ocednica.

La zona es particularmente un extenso cuerpo de agua de escasa
profundidad formado a partir del represamiento de varios cuerpos de
agua continentales por un corddn arenoso costero que impide su
comunicacion con el mar durante la mayor parte del ano. Mide 14 Km.
de longitud norte-sur y 10 Km. de ancho madximo. La comunicacion
periddica con el océano y la poca profundidad de Ila laguna
determinan importantes fluctuaciones de la superficie del espejo de
agua y de la salinidad. Esta oscila entre 0,5 y 30 partes por mil con un
minimo en la desembocadura del arroyo de Rocha y un maximo en la
zona proxima al océano.#

*|dem 3, tomado de: Somaruga, R. 1989. Comparacién de medios de cultivo con
salinidad controlada en la enumeraciéon de bacterias heterotréficas en una laguna
costera y Somaruga, R. y D. Conde. 1990. Distribucién de materia orgdnica en los
sedimentos recientes de la Laguna de Rocha (Rocha, Uruguay)

10



Con fecha 18 de febrero de 2010 se aprobd el Decreto del Poder Ejecutivo
que establece el ingreso al Sistema Nacional de Areas Protegidas del drea
natural protegida “Laguna de Rocha” bajo la categoria Paisaje Protegido.
Con éste importante acto administrativo, se formaliza el proceso que
establece la ley y los decretos reglamentarios para la realizacién del
correspondiente plan de manejo del drea.

A las disposiciones del presente Plan, se agregardn en el futuro las
recomendaciones y directrices que emanen del plan de manejo que se
acuerde entre los diferentes actores presentes en el dreas.

1.2.1 CARACTERIZACION MORFOLOGICA

El sector estd constituido por colinas, lomadas, llanuras bajas, el espejo de
agua de la laguna, la faja costera y una porcion de plataforma costera. Las
pequenas elevaciones contfiguas a la costa, junto con los cordones dunares
anexos constituyen los limites del sistema interfluvial. La costa es una extensa
playa de granulometrias predominantemente medias y finas a medias.

Los suelos son arenosoles y gleysoles moderadamente salinos que condicionan
las distintas formaciones vegetales.

En el tramo se desarrollan las cdrcavas mds extensas y numerosas de la costa
departamental. Estas estructuras son de indole erosiva, de origen natural que
no son solamente profundos entalles mds o menos lineales, sino que alcanzan
una gran superficie, abriéndose en abanico en forma arborescente. Poseen
destacados valores paisajisticos por su forma y diversidad cromdtica.

oo

3.Imagen a vuelo de pdjaro de las cdrcavas existentes en el tramo

®Ver documentos de Propuesta de Ingreso al SNAP del drea Laguna de Rocha y el
Decreto del PE de fecha 18/02/2010.
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1.2.2 CARACTERIZACION BIOLOGICA

Dentro del sector considerado, las lagunas son los sitios que presentan mayor
valor de biodiversidad por el intercambio de aguas que provoca la apertura
de sus barras arenosas. Este proceso favorece la productividad interior de sus
cuerpos y el desarrollo de sitios de cria de un importante nUmero de especies
de aves residentes y migratorias, asi como de sus presas (peces, moluscos y
artrépodos).

A su vez, los humedales son de reconocida importancia internacional por sus
singularidades bioldgicas y Unicos por su valor paisajistico

La laguna de Rocha en particular presenta diversas asociaciones vegetales de
interés, tales como extensos pajonales de Scirpus californicus, espartillares de
Spartina densiflora y planicies de inundacidn (Pasapalum vaginatum,
Stenotaphrun secundatun, Hidrocotyle bonaerenses, Luziola peruviana). Este
cuerpo de agua constituye el hdbitat de numerosas especies de vertebrados e
invertebrados.

4.Imagen de la “boca” de la laguna de Rocha, donde ésta desagua en el océano.

Por su parte, el espejo de agua de la laguna de Garzdn alberga una
abundante fauna de invertebrados que constituyen el alimento de numerosas
especies de aves acudticas y pecess.

®ldem 3

12



5. Imagen del brazo de Laguna de Garzén, en el limite entre Maldonado y Rocha.

1.3 PROCESO DE DIVISION DE LA TIERRA

El framo entre las lagunas fue objeto de un proceso de fraccionamiento de
tierras que se inicié en el ano 1938, con la aprobaciéon del loteamiento de Las
Garzas (plano registro N° 68/38) que sobre una superficie de 373 hectdreas,
generd una division de 6317 solares.

Esta primera gran operacién inmobiliaria, cuyo extensién lineal sobre el eje de
la ruta N° 10 ocupa mads de 3 kildmetros, nunca logré desarrollarse, siendo aln
hoy (a mds 70 anos de su aprobacién) una realidad virtual como urbanizacion.

Como se explicitara al comienzo del informe la fuerte presidon sobre el precio
de la tierra demanda acciones claras y enérgicas por parte de la
Administraciéon, que deberd consolidar el cardcter de factor de produccidén y
no fortalecer el rol de objeto de especulacion.

El modelo generado por la division original de la tierra (1882 hectdreas
fraccionadas, en mds de 20.000 solares de 700m?2 de drea promedio), se
considera un fracaso econdmico vy territorial para el interés general.

La Ordenanza Costera (Decreto 12/2003) diagnosticé adecuadamente esta
redlidad y planteé medidas para la reversion de este modelo y el
establecimiento de alternativas de protecciéon y desarrollo para el sector. El
presente plan pretende profundizar en ambas alternativas.

A la readlidad de la sobre-division del territorio se agregan dos situaciones

concurrentes: la incertidumbre en la propiedad de la tierra y la alta morosidad
en el pago de los impuestos de contribucidon inmobiliaria.

13



La cuestion crucial es utilizar la técnica de la ordenaciéon territorial como la
herramienta iddnea para revertir este proceso especulativo y tfransformarse en
facilitador de las condiciones para un desarrollo respetuoso del ambiente y
simultdneamente, exitoso en términos de marketing territorial.

La situacion actual de la propiedad estd muy concentrada en algunos de los
fraccionamientos, siendo paradigmdtica la situaciéon de El Pedregal, cuya
propiedad estd concenfrada en un 100% en un propietario. En el ofro extremo
se encuentra el fraccionamiento Las Garzas, en el que la propiedad de la
tierra estd mas dispersa, en la medida que las estrategias de ventas lograron
parcialmente su objetivo. El caso de Costa Bonita, Santa Rita, Costa Dorada y
Santa Isabel, la situacién es intermedia, halldndose parte de su parcelario en
manos de propietarios pequenos y parte, en mano de grandes tenedores,
bdsicamente propietarios originales de los padrones rurales que dieron lugar a
los fraccionamientos.

En el balneario Santa Rita se estd produciendo un interesante proceso de
reversion del fraccionamiento a instancias de uno de los propietarios
mayoritarios que es concordante con la politica llevada adelante por la
Administracion.

El caso de El Caracol se encuentra también en una situacion intermedia,
aungue las caracteristicas de su division (solares de mayor superficie que el
promedio de los ofros fraccionamientos), su posicion relativa respecto a la
laguna y al océano, y el valor que tiene actualmente la fierra, permite un
grado de andlisis mas detallado.

Como se expusiera mds arriba, el proximo desafio radica en la planificaciéon
urbana - territorial del tramo cercano a la laguna de Garzén donde se ubica El
Caracol y los fraccionamientos contiguos.

A los efectos de apreciar visualmente la evoluciéon histérica del proceso de
division de la tierra, se presenta el la siguiente pdgina una secuencia de
imdgenes aéreas del tramo donde se indican cronoldgicamente los
fraccionamientos con su fecha de aprobacion y el nUmero de registro de los
planos originales.
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1992. El Pedregal (Reg. N° 9286)

1949. Santa Rita (Reg. N° 69)

\ COSTA DORADA
REG. 2871/63

1963. Costa Dorada (Reg. N° 2871)
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1.4 INFRAESTRUCTURAS

1.4.1 VIARIO

La via de mayor importancia del territorio considerado, es la ruta N° 9,
estructurador primario a escala nacional y regional, en la medida que
conecta con el sistema de rutas del Sur de Brasil. Opera como borde del sector
y posee una importancia sustantiva en todas las ramas de actividad.

Paralela a la ruta N° 9 y a la costa, se ubica el tramo parcial de la ruta
nacional N° 10 que en este sector, se inferrumpe en la laguna Garzén y en la
laguna de Rocha. Esta via funciona como el estructurador principal del
espacio costero.

La unidn entre la ruta 9 y la ruta 10, se realiza por un camino departamental
gue nace en el kilbmetro 182,5 de la ruta 9 y tiene una traza perpendicular a la
costa hasta aproximadamente la mitad del tramo de la ruta 10 entre las dos
lagunas. Este camino tuvo en su momento terminacién con riego asfdltico,
enconfrdndose en la actualidad en estado aceptable de tosca compactada.
Existen otros caminos vecinales: ramal que une a la Ruta N° 10 con la Ruta N° 9
a la altura del Km. 196 y camino vecinal denominado “Rincén de Benitez” que
une los dos ramales antes mencionados. Estos caminos presentan diferente
estado de mantenimiento, ocurriendo en algunos casos cortes por cursos de
agua y banados.

Del total de fraccionamientos aprobados solamente existe parte del viario
afirmado con balasto en El Caracol y Costa Bonita. De once fraccionamientos
aprobados, el espacio publico destinado a calles y avenidas, asciende a
aproximadamente 282 hds., equivalente a aproximadamente un 15% del drea
total fraccionada.

*
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1.4.2 TENDIDO ELECTRICO

Existe en el drea tendido de alta tensidn que afraviesa el sector en forma
paralela al Sureste de la Ruta N° 9 en direccién a la ciudad de Rocha.

El poligono del Plan se encuentfra cubierto por una red de distribucion de
media tensidn, desarrollada bdsicamente por la red de caminos existentes. La
mayor cobertura se verifica en el fraccionamiento El Caracol. En éste, UTE ha
desarrollado el tendido aéreo por las calles ya consolidadas, llegando el
suministro hasta el fraccionamiento Costa Bonita.

La gran mayoria de los establecimientos rurales del sector tienen suministro de
energia por parte de UTE. Para la actual demanda, la disponibilidad de
suministro del fluido eléctrico cubre con creces al territorio objeto del Plan.

Respecto a los proyectos de urbanizaciones que actualmente se estdn
desarrollando, se esperan demandas superiores a la media de viviendas
urbanas y para ello, el ente deberd prever los aumentos de cargas necesarios.

1.5 SITUACION SOCIO ECONOMICA Y USOS DEL SUELO

La zona ha experimentado en un periodo que abarca mds de cincuenta anos,
un proceso de fransformacion de usos vinculados a actividades primarias, que
hoy se encuentfran en franca retraccion, a un uso potencial vinculado a la
industria turistica, proceso cuyas caracteristicas y consecuencias se analizan
mdads adelante.

En los Ultimos anos, la division de suelo ha tenido como objeto la creacion de
predios de 5 hectdreas de destino residencial turistico y se han promovido otros
emprendimientos residenciales de bajisima densidad de ocupacion.

Se reconocen diferentes usos y actividades econdmicas siendo las
predominantes en el drea: la produccion agropecuaria, la pesca artesanal en
los espejos de agua de Rocha y Garzén y las vinculadas al furismo.

Existe una escasa actividad de residencia permanente y eventual en la zona,
estando la primera directamente relacionada con las explotaciones
agropecuarias y pesqueras y la segunda, asociada a las escasas actividades
de turismo desarrolladas.

Es dificil caracterizar correctamente a la poblacién de la zona, porque la
seccion censal incluye un amplio territorio rural que no discrimina al territorio
considerado.

No existen en la zona servicios de abastecimiento cotidiano para la poblacion
permanente, debiendo realizar dicha actividad desplazdndose hasta los
cenfros urbanos mds cercanos: José Ignacio (Maldonado), Garzén
(Maldonado) y Rocha capital.

Respecto al asentamiento de pescadores artesanales ubicado en la ribera de
la laguna Garzdén, la Intfendencia ha realizado un relevamiento de la situaciéon
actual con técnicos idéneos para analizar la condicion socio econdmica del
asentamiento irregular.
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Se ha verificado la presencia de sélo cinco familias (13 habitantes: 2 ninos, 2
jovenes, 5 adultos y 4 adultos mayores) dedicadas a la actividad vy la
existencia de ofras construcciones precarias utilizadas mayoritariamente en
verano y algunos fines de semana en baja temporada. Ninguna de las
viviendas posee servicios de energia eléctrica y de abastecimiento de agua
potable.

Parte de los ocupantes del asentamiento, desarrollan alternativamente su
actividad en las distintas lagunas costeras, partficipando toda la familia y
realizando la venta del producto al intermediario y/o directamente a
consumidores finales.

Todo el proceso estd extensamente analizado y diagnosticado por multiples
trabajos realizados por PROBIDES a los que se remite este andilisis.

1.5.1 AGROPECUARIA

La produccion agropecuaria estd condicionada a la calidad de los suelos y
esta variable se mide segin el denominado “indice de productividad
CONEAT" que expresa la capacidad productiva (en términos de lana, carne
bovina y ovina en pie) de un determinado suelo a través de un indice relativo
a la capacidad productiva media del pais a la que corresponde un indice =
100; la clasificacion asi obtenida reconoce grandes grupos de suelos que, a
escala 1/20.000, constituyen dreas homogéneas.

Como rasgo comun de los distintos tipos de suelos existentes en el pais se debe
mencionar el alto contenido en materia orgdnica, la presencia de un horizonte
B textural, a profundidad variable, en la mayoria de los suelos aptos para
cultivos anuales y un pH ligeramente dcido en los horizontes superficiales.

La actividad pecuaria mas desarrollada en el espacio delimitado por las dos
lagunas y las rutas nacionales N° 9 y 10 es la ganaderia bovina extensiva.

La actividad agricola es de relativa importancia y con cierto grado de
especializaciéon ya que los suelos son aptos para el cultivo de papa,
constatdndose algunas explotaciones intensivas.

La explotacion forestal ocupa varios fraccionamientos y padrones rurales,
generando actividad laboral minima en el manejo y empleando mayor
numero de operarios en las actividades de corte y fransporte.

1.5.2 PESCA

Existen asentamientos en los mdrgenes de ambas lagunas, siendo Ia
comunidad de la Laguna de Rocha (ubicada contigua al poligono del plan),
la mds numerosa, habiéndose ubicado alli desde hace mdas de cincuenta
anos. Se puede encontrar profusa informacion en los trabajos realizados por
PROBIDES y a ellos se remite el presente trabagjo.

1.5.3 TURISMO Y RESIDENCIA

Si bien no se han desarrollado ni consolidado en mds de medio siglo los
fraccionamientos existentes en el tramo considerado, la actividad turistica
tiene en este territorio un marco muy apreciado para su prdctica, por
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determinados sectores sociales. Las playas son peligrosas, pero es la
naturalidad, diversidad vy belleza del paisaje o que hace afractivo este sector
de la costa del departamento.

En un tframo de sélo 30 kilbmetros, con caracteristicas de recinto y lugar de
llegada desde José Ignacio y Punta del Este por sus dimensiones,
limites/fronteras precisos y rutas de comunicacion, se encuenfra una
multiplicidad de paisajes que van desde el océano abierto, hasta las tranquilas
aguas de las dos lagunas, pasando por los agrupamientos de vegetacion
psamofila, bosques de pinos cultivados en las dreas privadas de los
fraccionamientos y las planicies de arenales descritos mds arriba. La actividad
turistica y la especulacidon sobre la tierra con expectativas de un desarrollo
turistico, ha ido desplazando a la actividad agropecuaria sobre la base de dos
modelos: el fraccionamiento de predios rurales en pequenos lotes “balnearios”
y el fraccionamiento de predios rurales en chacras de uso turistico.

En una superficie de aproximadamente 1.880 hectdreas que abarca la zona
costera en cuestidon, se han proyectado fraccionamientos de pequenos lotes.
Si se toma la franja costera con un ancho de 2 Km. desde la ribera maritima
hacia el interior, en 6.000 hectdreas se han desarrollado todos estos proyectos
de fraccionamientos, es decir que abarcan mds de un tercio de la superficie
total y del frente maritimo. La venta de solares ha tenido diferentes impulsos
segun la época, el tipo de fraccionamiento y el emprendedor. Actualmente
los que poseen mayor dispersion de la propiedad son El Caracol y Las Garzas,
pero no existen practicamente viviendas privadas ni conjuntos dedicados al
turismo receptivo. Se apostd en los anos 50 y 60 del pasado siglo -cuando se
realizaron la gran mayoria de estos fraccionamientos-a un turismo de tipo
masivo, similar al que contempordneamente se desarrollaba en otras zonas de
Rocha, de Maldonado y, fundamentaimente de la Costa de Oro de
Canelones, para poblacion de clase media y a un turismo de “sol y playa”.

Las condiciones geogrdficas, un territorio rustico con importante presencia de
cdrcavas sobre la costa, la peligrosidad de las playas que imposibilita el bano,
la distancia desde Montevideo, cuya poblaciéon era el principal objetivo y la
inexistencia de centros de servicios cotidianos, fueron algunas de las causas
del fracaso de estos emprendimientos.

El modelo fisico adoptado fue el de los barrios suburbanos tipo “jardin”,
caracteristico de todas las ciudades del pais y de zonas de desarrollo turistico
de la época.

Se fracciond en pequenos predios conformando una cuadricula de manzanas
y un extenso viario sin jerarquizar y sin valores espaciales resaltables, que de
concretarse, hubiera producido una profunda transformacién del medio fisico
original y trasladado una pesada carga de obras de mantenimiento de
infraestructuras y servicios a la administracion publica.

En general, en ofras regiones, estos fraccionamientos se realizaron contiguos a
preexistencias de nuUcleos poblados, creados y usados como lugares de
turismo por la poblacidon de ciudades muy proximas, de cierta importancia.
Esto posibilitd la aparicion de algunos servicios y condiciones generales que
permitieron el desenvolvimiento de los fraccionamientos de ensanche o
ampliaciéon de los nucleos originales.
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Estas condiciones previas no existieron en el sector entre lagunas y los
fraccionamientos no se desarrollaron. En todos los casos, la concrecion y
ocupacion de estos fraccionamientos, de realizarse, se produce en periodos
muy prolongados y con crecimientos anuales infimos, lo que determina que
extensas zonas permanezcan con bajisimas densidades de poblacion, con
una aleatoria distribucion en el territorio y donde la prestacion de servicios
publicos es practicamente inviable.

Para la zona objeto de este plan, la venta de solares en cuotas posibilitd a una
importante cantidad de personas convertirse en propietarios. La imposibilidad
de construir y hacer uso del solar, ha hecho que muchos de estos propietarios
dejaran de pagar la contribucidén inmobiliaria, encontrdndose alfisimos indices
de morosidad, generdndose una conflictiva situacion de derechos adquiridos
y obligaciones no cumplidas que exige medidas tendientes a regular vy
destrabar un factor de inmovilismo en la zona.

Se puede hablar de un friple fracaso en este tipo de emprendimiento, a saber:

a) del modelo turistico “sol y playa” para clases medias, sobre la base de la
propiedad individual de predios y viviendas, que exige zonas aptas para bano,
como condicion ineludible, asi como de servicios externos y complementarios
a la vivienda de diferente naturaleza (equipamientos sociales, deportivos, de
abastecimiento cotidiano, de infraestructura, presencia en la zona de
poblacién permanente, etc.). Ninguno de estos elementos existe en la zona;

b) del modelo territorial “urbano” ya descrito, que de concretarse, provoca
una dramdtica transformacion del suelo, a partir de las acciones de cada uno
de los pequenos propietarios en sus respectivos predios, asi como por las
extensas obras de vialidad y tendidos eléctricos del conjunto, atentando
contra toda intencion de preservacion del paisaje y caracteristicas naturales
resaltables del territorio.

La multiplicidad de actores y la extension del framo, hacen infructuosa toda
pretension de gestionar y controlar el territorio en forma eficiente. El modelo
adoptado copia al modelo urbano mads tradicional, implantdndose en el
territorio como pedazos o framos de ciudad a partir de los cuales se generard
la ciudad espontdneamente, sin centralidades, sin servicios, sin un viario
jerarquizado, sin estructuras comprensibles y posibles para un desarrollo
posterior y sin ofro promotor que la acciéon individual de cada propietario.

Los fraccionamientos se proyectaron en el fterritorio como entidades
absolutamente auténomas, siguiendo la légica formal de la propiedad rural y
de la oportunidad, sin soluciones de continuidad cuando se frata de
infervenciones contiguas, con logicas exclusivamente comerciales;

c) del modelo econémico que apostdé a un desarrollo basado en una
multiplicidad de pequenos inversores que no tuvieron la capacidad de
generar la “ciudad balnearia” esperada y que finalmente no pudieron cumplir
con sus obligaciones — de cuotas o tributarias — haciendo prdcticamente
abandono de los predios. Las deudas acumuladas superan en la mayoria de
los casos al valor actual de los predios, siendo muy baja la recaudacion que
realiza la Intendencia por concepto de contribucidén inmobiliaria e impuestos.
Un territorio que en un comienzo tuvo valor para la produccion agropecuaria
se transformd segun un modelo de desarrollo turistico que fracasd y hoy se ha
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convertido en un gran desierto sin ningun tipo de producciéon o desarrollo
turistico — es decir, sin ninguna actividad humana que genere riqueza.

En los Ultimos anos se ha concretado el fraccionamiento de una cantfidad muy
importante de predios rurales en chacras con finalidad turistica. Al no regularse
por las normativas de zonas urbanas o suburbanas, adoptan modalidades
propias del uso rural, tales como las servidumbres de paso a los efectos de
acceder a los diferentes predios, hipotecando toda posibilidad de estructurar
adecuadamente el territorio. El decreto 04/2009 del Gobierno Departamental
(que se anadliza mds adelante) adjudica el afributo de potencialmente
transformable a un drea limitada longitudinalmente por las dos lagunas y al
norte por una linea ubicada a 5.000 metros de la linea de ribera, lo que
posibilita, de aqui en mas, la regulacion por parte de la Intfendencia, de las
infervenciones a realizar.

Las demandas de suelo asociadas entre ofras causas a la expansion de Punta
del Este y su entorno, le imprimen al sector lagunas costeras una dindmica de
desarrollo que el presente Plan pretende regular a fravés de un modelo
alternativo y complementario que pone en valor las caracteristicas singulares
del departamento de Rocha.

Estas demandas de suelo estdn centradas en pardmetros diferentes a los que
se generaron en el pasado: la pequena parcela para la edificacion de la
vivienda individual pensada como residencia veraniega asociada a las
vacaciones de sol y playa. La diferencias bdsicas de los nuevos demandantes
orientadas por la normativa territorial vigente en el departamento no se
cimentan en una ocupacion y uso del territorio como urbanidad tradicional de
baja densidad, sino como viviendas rurales y/o urbanizaciones no
necesariamente asociadas al uso de la playa para banos, sino como respaldo
paisgjistico calificado. Los nuevos proyectos no se ubican en las framas
urbanas existentes no consolidadas, sino que los proyectos delinean sus propias
tframas de baja densidad, con grandes espacios libres acondicionados, con
equipamientos comunes a la copropiedad, con garantias de seguridad para
la propiedad y las personas y con altos valores de calidad ambiental
asociados al tratamiento de efluentes y del paisaje.

En la actualidad existe una clara sinergia entre el modelo tedrico y los
proyectos que a través de la concertacion con el gobierno departamental y
en el marco de la normativa vigente ya se han presentado para su
consideracion por las autoridades.

Por lo precedentemente expuesto, el framo de territorio considerado amerita
la formulacién de un Plan Local como instrumento de regulaciéon y ejecucion
de actuaciones territoriales especificas. El plan deberd ser proactivo para
operar la necesaria transformacion territorial.
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2. NORMATIVA VIGENTE

2.1 NORMATIVA NACIONAL

El marco normativo en el que se encuadra el presente Plan Local es el
siguiente: Constitucion de la Republica, Ley Orgdnica Municipal N° 9.515, Ley
de Cenfros Poblados N° 10.723 del 21 de abril de 1946, y 10.866 del 25 de
octubre de 1946, Ley 13.493 de Centros Poblados, del 14 de setiembre de 1966,
Decreto Ley N° 15.239, de Uso y Conservacion de Suelos y Aguas del 15 de
diciembre de 1981, Ley N° 16.466 de Impacto Ambiental del 19 de enero de
1994 y su Decreto reglamentario, Ley 17.234, Sistema Nacional de Areas
Naturales Protegidas, del 22 de febrero del 2000, Ley 17.283, Proteccion del
Medio Ambiente, del 28 de noviembre del 2000, y las Leyes N° 18.308 y 18.367
de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Sostenible, aprobadas el 22 de mayo
de 2008 y el 1 de octubre de 2008, respectivamente y promulgadas el 18 de
junio y el 10 de octubre, respectivamente, del mismo ano.

Como se expresara en el punto 1.2, el dia 18 de febrero de 2010 se aprobd el
Decreto del PE que establece el ingreso al SNAP del drea Laguna de Rocha,
siendo esta nueva herramienta normativa, un hito en el manejo de una
superficie importante de tierra dentro del poligono del Plan. Si bien el drea
protegida no se encuentra en su totalidad dentro de este poligono, las
determinaciones del plan de manejo del drea, incidirdn en las condiciones del
uso del suelo y la divisidn de la tierra que se podrdn autorizar en el futuro.

Respecto al drea de la laguna Garzén, corresponde establecer que la misma
no es formalmente un drea protegida.

El Decreto 260/977 declara Parque Nacional Lacustre y Area de Uso MUltiple la
zona integrada por las lagunas José Ignacio, Garzén y Rocha.

A los efectos de comprender el espiritu y la vision que dominaba en la época
se transcriben el considerando 1°y los resultandos 2° y 3° del decreto:

“La oportunidad de incorporar el drea de referencia a dicho destino, como
parte de la celebracion de los Hechos Histéricos de 1825".

“El litoral del Océano Afldntico presenta un destacado paisaje de lagunas
propiedad del Estado, que pueden transformarse en una importante sucesion
de Parques Lacustres, asiento de fauna indigena y migratoria, ademds de
centros de esparcimiento y turismo.”

“Las caracteristicas del drea y valores que la integran, permiten el
establecimiento de un Area de Uso Multiple con caracteristicas especiales,
que desarrollada adecuadamente y equipada con dreas de “camping”,
dreas para casas rodantes y moteles, pueden ser un atractivo para el turismo
nacional y el creciente turismo internacional, acentuado con la habilitaciéon de
los puentes sobre el rio Uruguay.”

El Decreto 527/1992 no establece ninguna norma de proteccion sobre el drea
de la laguna Garzén, sino que aprueba el informe del grupo de trabajo creado
por el decreto 81/91, cuyo cometido fue delimitar de manera precisa las dreas
de proteccioén y reserva ecoldgica a que se refieren los literales C), D) y E) del
articulo 458° de la ley 16.170 del 28 de diciembre de 1990.

Los literales citados son:
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C) El drea natural de los Banados de Santa Teresa incluyendo el ecosistema
de laguna Negra y el palmeral y monte indigena ubicado en la margen
Noroccidental de la misma;

D) Sistema de los Banados de India Muerta.

E) Los banados costeros de la laguna Merin.

En funcién de lo expresado y por lo vago e impreciso del Decreto 260/977 vy su
fundamentacion, cobra fuerza la necesidad del cumplimiento del articulo 7°
de laley N° 17.234, que establece en su literal B):

“B) Volver a delimitar y a clasificar las dreas ya existentes al momento de la
promulgacion de la presente ley, cualquiera sea la jerarquia de la norma de
creacion, para lo cual la Direccidn Nacional de Medio Ambiente deberd
realizar un inventario completo de tales dreas.”

2.2 NORMATIVA DEPARTAMENTAL

Sin perjuicio de la normativa nacional referida al espacio costero, el
departamento de Rocha ha promulgado multiples decretos y resoluciones que
operan en el dmbito de su jurisdiccion. En este caso se hard referencia al
decreto departamental (N° 12/2003) de mayor trascendencia para la gestion
costera integrada que se haya producido en el departamento. Esta
herramienta normativa, da el marco necesario para accionar en el espacio
costero, otorgando un equilibrio entre la rigidez que debe poseer tfoda norma
y la flexibilidad implicita y explicita que emana de su texto. En ella se hace
explicita la visibn que la sociedad rochense tuvo en el momento de su
aprobacién, fijando el modelo de desarrollo deseable para toda la costa
departamental. El presente Plan Especial es un instrumento mds en la
aplicaciéon del Decreto 12/2003 (Articulo 31°).

El Plan de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Sustentable de la Costa
Atldntica del Departamento de Rocha (Ordenanza Costera) es pues, el marco
normativo departamental que rige para la gestion del espacio costero y a él
se remite este Plan, considerando ademds lo expuesto en el literal anterior, que
su cardacter es el de un Plan Local en la nomenclatura de la Ley 18.308. A
continuacién se transcriben los articulos que tienen directa incidencia en el
sector de estudio.

En su articulo 4° expresa:
“La costa, definida conceptualmente de la forma que expresamos en el
articulo 6° y su gestion integrada, implica que toda actividad que se
realice en el dmbito fisico definido por el presente plan, ya sea sobre
tierra de dominio publico, fiscal o privada, debe adecuarse a las normas
nacionales y municipales vigentes al tiempo de la ejecucion, y
especialmente por lo dispuesto en esta ordenanza y su posterior
reglamentacion.”

Por ofra parte el articulo 7° establece la delimitacion del dmbito de aplicacion
de la Ordenanza:
“Las disposiciones de este plan se aplican al territorio comprendido
dentro de la franja delimitada de la siguiente forma: al sudoeste por la
Laguna Garzon (limite departamental), al noreste por el Arroyo Chuy; al
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Sudeste el limite maritimo estd determinado por el ancho del mar
territorial; al noroeste el limite terrestre estd definido para cada sector en
que se divide la costa (Art.13.2)."

De acuerdo a los mencionados articulos, el drea de estudio se haya
comprendida en su totalidad dentro de lo prescripto por el cuerpo normativo
citado y a su vez, en el Capitulo 3°, articulo 13°, la Ordenanza individualiza el
sector de la costa en que estd incluida.

SECTOR I. "Lagunas Costeras”, delimitado de la siguiente manera:

El limite Suroeste estd dado por la Laguna Garzon, limite departamental
con Maldonado.

El limite Noreste del Sector coincide con el limite Este del
fraccionamiento denominado Santa Maria de Rocha y el limite Este de
los padrones 7312, 1433 y 7758 y los que de ellos deriven, hasta su
encuentro con el camino vecinal de acceso a la Laguna de Rocha.

En el medio terrestre, hasta 2000 mts. medidos a partir de la linea
superior de la ribera maritima.

El limite maritimo estd determinado por el ancho del mar territorial de Ia
Republica.

Dentro de cada sector en que se divide la costa, se establecen en el articulo
14° diferentes tipos de suelo y en el articulo 15° se describen las actividades
permitida para cada suelo.

En el capitulo 4° (Zonificacidon estratégica), se establece en el articulo 18°:

Articulo 18°. AREAS PROTEGIDAS - AREAS DE INTERES PARA LA
CONSERVACION

18.1- Son aquellas que por sus valores naturales e interés para la
conservacion de la biodiversidad, son objeto de especial proteccion.
Dichas dreas constituyen el principal exponente de naturalidad de la
costa. Mdas aun, desde un punto de vista turistico y socioeconomico,
sustentan el principal atractivo para la presente y futura oferta turistica de la
misma (ver Anexo V).

18.2- Las dreas protegidas actualmente consagradas por la normativa,
asi como las dreas de interés para la conservacion definidas a
continuacion y aquellas que los planes parciales de ordenamiento
territorial definan, serdn objeto de planes de manejo. Asimismo, serdn
objeto de planes de manejo las dreas protegidas identificadas en el
proyecto de Gestion Integrada de la Zona Costera. Dichos planes
establecerdn las actividades y usos a desarrollar dentfro del drea, en
acuerdo con los objetivos de conservacion identificados en ella.

18.3- Con el fin de conservar las caracteristicas naturales en cuanfo a
estructura y morfologia del suelo, paisaje, vegetacion, fauna, asi como
los valores arqueoldgicos y culturales existentes, dichas dreas serdn
Areas de Interés para la Conservacién. Estas son dreas contiguas a
las Areas Protegidas definidas por el Decreto 527/92, cuyos valores
paisqjisticos las hacen merecedoras del mismo régimen de usos que las
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dreas protegidas definidas por el citado decreto. Tales usos serdn los de
conservacion del medio natural, recuperacion de hdbitats y especies
de flora y fauna y usos turistico-naturalistico que permitan un disfrute
ordenado del medio natural. Con cardacter general se excluirdn los usos
urbanisticos, infraestructuras no vinculadas al drea de interés para la
conservacion, y cualquier ofro uso no compatible con la conservacion
de los valores naturales que se pretende proteger.

Sin perjuicio de ello se permitirdn inversiones turisticas de alto nivel de
calidad, bajo un régimen especial para estas dreas, previsto en los
planes de manejo de las mismas o en proyectos especiales de inversion.

18.4- Para las dreas protegidas actualmente consagradas por la
normativa y su entorno inmediato, se consideran dreas de interés para
la conservacion las siguientes:

A) Area de Interés para la Conservacién Laguna de Rocha, delimitada
graficamente en la cartografia que se adjunta (identificada como
Anexo V) y literalmente de la siguiente manera:

Al Sudoeste, por el limite este del fraccionamiento Las Garzas
(coincide con el limite establecido por la comision creada por el
Decreto 527/92) y desde alli continia por una linea imaginaria hasta su
confluencia con la linea en torno a la laguna definida por la citada
comision.

Al Sureste, el limite coincide con el limite Este del fraccionamiento Santa
Maria de Rocha y desde alli continda por el limite Este de los padrones
7312, 1433 y 7758 hasta su encuentro con el camino vecinal de acceso
a la Laguna de Rocha. Desde alli el limite continua hacia el
Noroeste por el camino vecinal que conduce a la Laguna de los Bagres,
hasta su confluencia con la linea definida por la anteriormente
mencionada comision. Al Sudeste, por el océano Atlantico.

En el articulo 19° se establecen las directrices para las dreas de urbanizacion
concertada:

19.1- Son fraccionamientos con escaso grado de consolidacion
(presencia de accesos, red viaria incipiente, escasa edificacion) en los
que aun se estd a tiempo de promover un desarrollo turistico sustentable
de acuerdo con los principios de conservacion de la naturalidad de la
costa, baja ocupacion, proteccion del valor paisqjistico y ambiental.
Para ello, el Gobierno Departamental incentivard la participacion de la
poblacion involucrada en la planificacion, a través de instrumentos de
concertacion y negociacion entre actores publicos y privados.
Igualmente, controlard para que, de forma previa a su desarrollo, se
doten estos asentamientos con las infraesfructuras y equipamientos que
garanticen la sustentabilidad de los mismos.

19.2- Se incluyen en esta categoria los actuales fraccionamientos de La
Esmeralda, Oceania del Polonio, El Caracol, Costa Bonita, El Bonete,
Estrella del Mar, Las Garzas y San Antfonio asi como otros potenciales a
determinar vy justificar en los Planes de Ordenamiento de los sectores
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definidos en el Art. 13 del presente plan (Ver Anexo V).

19.3- A efectos de fomentar la ordenacién propuesta para estos
fraccionamientos, el Gobierno Departamental aplicard los instrumentos
definidos en los articulos 33° y 35° del presente plan.

19.4- A estos efectos, en el futuro Plan Local de la zona, se favorecerd
un desarrollo urbano regido por los siguientes criterios minimos de uso y
ocupacion que podran ser flexibilizados por las propuestas de
urbanizacion concertada que se propongan:

Zona Ubicacion Area minima |FOT Altura maxima
predios (m?). | Mdximo |edificacién (m)
Faja Exclusion 150mts (*) |- |- |-
Zona interfase | 150 a 500 mts. 2000 10% 7,5
Zonainterfase 2 | 500 a 1000 mts. | 1000 35% 12
Zona interfase 3 1000 a limite del | 500 35% 12
sector

(*) 150 metros medidos desde la linea de ribera

El articulo 20 define las AREAS DE TURISMO DE TURISMO DE BAJA INTENSIDAD y
las disposiciones que rigen para ellas:
20.1- Son aquellas dreas de la costa con escasa O ninguna
consolidacion, sin poblacion, edificaciones, servicios ni equipamientos,
ubicados en general sobre playas peligrosas no aptas para banos (Ver
Anexo V).

20.2- La delimitacion de estas dreas comprende el suelo que no es
zonificado como Area de Desarrollo Urbano  Turistico, o como Area
Protegida, ni admite la caracteristica de Area de Urbanizacién
Concertada, de acuerdo a lo dispuesto por este plan.

20.3- En estas dreas se permitirdn actividades que impliquen una baja
intensidad de uso y ocupacion del suelo.

20.4- A estos efectos, el Gobierno Departamental propenderd a revertir
la situacion actual de fraccionamiento del suelo en predios de dreas
menores, tendiendo al reparcelamiento en predios que tengan como
minimo 5 hectdreas.

20.5- A su vez, el Gobierno Departamental podrd fomentar la no division
de predios que en la actualidad tfienen una superficie mayor de 5
hectdreas, a fravés de estimulos tributarios, planes e incentivos para las
actividades agropecuarias que en ellos se realizan.

En estas dreas se permitirdn proyectos y programas de turismo de baja
intensidad, tales como estancias turisticas, establecimientos de
ecoturismo, hoteles, hosterias y paradores ligados al turismo de
naturaleza (observacion de fauna vy flora, senderismo, pesca deportiva,
equitacion etc.). Estos emprendimientos deberdn ser compatibles con
los principios de este plan en cuanto a la conservacion de los recursos
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naturales y la gestion integrada de la zona costera.

20.6- En todos los casos el proponente o inversionista, se hard cargo de
los gastos de inversion en infraestructura y equipamiento y su
mantenimiento. Del mismo modo, el proyecto (que necesariamente
deberd contar con un profesional cualificado responsable) deberd ser
presentado con alto grado de detalle para su consideracion por parte
del Gobierno Departamental, quién a través de una fase de
negociacion con el/los proponentes podrd concertar un proyecto
definitivo.

20.7- En estas dreas las condiciones de fraccionamiento y edificacion

son las siguientes:

ubicacion Area minima FOT Altura mdxima
Zona (desde la linea . . L. " .
. predios (has) | Maximo | edificaciones
de ribera)
Faja Exclusion 150mts | - | e
Zona interfase 1,2,3 |20 @ limite del 5 1 % 7 mis.
sector

El arficulo 22, define el fendbmeno de las cdarcavas describiéndolo segun el
siguiente detalle:

22.1- Se trata de estructuras de indole erosiva, de origen natural o
antropico (extension y regimen de actividad variable), cuya dindmica
se desconoce pero posiblemente esté relacionada con el aporte de
arenas a las playas y campos dunares de la costa uruguaya. Ademds
de su funcionalidad, probablemente ligada al mantenimiento de las
playas, presentan una notable cualidad paisgjistica y un peculiar
cromatismo que las hace merecedoras de un tratamiento particular
que reivindique dichos valores y su potencialidad turistico-recreativa.

22.2- Se dispone que dichas cdrcavas serdn dreas de exclusion de
fraccionamiento o edificacion.

El Ejecutivo Comunal, promoverd a través del programa de “Gestion
Integrada de la Zona Costera” la profundizacion del conocimiento de su
dindmica y evolucion, asi como un estudio y propuesta de
recomendaciones en cuanto a su valor diddctico y paisajistico.

22.3- Los planes de ordenamiento parcial, deberdn delimitar en forma
precisa su ubicacion en cada sector de la costa 'y una propuesta
especifica del uso del suelo que las comprende.

22.4- Se comete al Gobierno Departamental promover la reversion de
los actuales fraccionamientos urbanos emplazados sobre las mismas,
con objeto de mantener su funcionalidad y naturalidad, y evitar
potenciales impactos negativos sobre la dindmica del sistema costero.
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Por Ultimo se franscriben las disposiciones establecidas en el articulo 23,
referentes al drea de la Laguna de Garzoén:

23.1- Dicha drea se halla delimitada grdficamente en la cartografia que
se adjunta como Anexo V vy literalmente, de la siguiente manera: Al
sudoeste, por el limite departamental con Maldonado; al noroeste, el
limite continia por la linea definida por la comision creada por el
Decreto 527/92 hasta su confluencia con el Arroyo Garzén; al noreste y
al sudeste, por la linea que comresponde al limite este del
fraccionamiento San Sebastian (Padron original No.1015) y de alli hacia
el norte continia por una linea imaginaria hasta su encuentro con el
limite de la zona protegida en torno a la laguna, definida por la citada
comision; al Sur y al Sudeste, con el Océano Atldntico.

23.2- La referida zona costera se considera de vital importancia para el
desarrollo departamental por lo que el Ejecutivo comunal propenderd
al mantenimiento del mdaximo nivel de cuidado del medio ambiente.

23.3- El desarrollo urbanistico, fraccionamientos, construcciones y toda
ofra actividad a desarrollarse en dicha zona se regulard por las
siguientes pautas: a)- La superficie minima de los predios no serd inferior
a 2000 metros cuadrados; b)- el drea mdxima de edificacion dentro de
cada predio de acuerdo a lo referido en el literal anterior, no podrd
exceder el 30% del mismo; c) la altura mdxima, incluyendo tanques de
agua, no podrd exceder los 9 metros de altura, desarrollado en no mas
de dos plantas; d)- no podran readlizarse consfrucciones a una
distancia inferior a 250 metros de la marea mads alta respecto de la
zona costera; e)- en el contorno de Ila Laguna se dejard
necesariamente una silga de 10 metros contados a partir de la linea
medida a tres metros de la ribera; f)- queda prohibido en dicha zona la
existencia de camping a excepcion de aquellos que se hallaren
debidamente autorizados anfe Ia Intendencia; g)- se fija una
servidumbre non edificandi en un drea de 100 metros adyacente a la
ribera de la Laguna.

23.4- La Intendencia Municipal de Rocha no autorizard ningun
fraccionamiento, construccion o actividad en esta zona que no cumpla
con las exigencias antes referidas. Las infracciones a la normativa serdn
sancionadas con las maximas penalidades previstas, sin perjuicio de las
demoliciones de las obras en infraccion y de las demds acciones que
correspondan para restituir las cosas a su estado inicial.

23.5- La normativa prevista en este articulo serd transitoria hasta tanto
no se apruebe el correspondiente plan especial de manejo para esa
zona.

Otro decreto de importancia sustantiva a los efectos de la planificaciéon
territorial, es el N° 4/2009, aprobado por unanimidad en al Junta
Departamental, que incorpora las herramientas de la Ley N° 18.308 y N° 18.367
a la normativa departamental y que reglamenta el procedimiento de
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elaboracioén y aprobacién de instrumentos de ordenamiento territorial creados
en la ley antes mencionada.

En conclusion, existe en el pais un conjunto de normas: leyes, decretos,
resoluciones, que posibilitan un buen manejo del espacio costero.
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MEMORIA DE ORDENACION

1. PRINCIPIOS RECTORES

El objefivo general de este plan es establecer las condiciones generales para
el desarrollo sustentable de este tframo, promoviendo la ocupacidon respetuosa
del territorio, definiendo sus usos y sus formas de ocupacién. En ese marco se
definirdn los instfrumentos para la regulacion detallada de las diferentes dreas
del poligono propuesto.

Los principios generales que se aplicardn en la planificaciéon son los que se
enuncian a continuacion.

1.1. Sostenibilidad ambiental

La costa del departamento se caracteriza por la alta naturalidad de su paisaje
y la rica biodiversidad, asentada en la baja o nula ocupacién de su territorio.
La cuestion que se plantea es promover el desarrollo, manteniendo las
caracteristicas de naturalidad con modificaciones cuyos impactos sean de
baja intensidad.

Esta posicion implica compatibilizar con cautela los dos extremos del
pensamiento vinculado al territorio: el del consumismo exacerbado y el de lo
que se podria llamar un ecologismo de las proporciones perdidas.

El primero de ellos, deriva en situaciones no sustentables, teniendo como
consecuencia el deterioro ambiental irreversible. El segundo, deviene en el
congelamiento definitivo de situaciones existentes, ignorando que la
proteccion ambiental fiene como objetivo Ultimo, el legado que se debe dejar
a las generaciones futuras, asegurando la proteccién respetuosa del entorno,
pero sin olvidar el desarrollo econdmico sustentable de las comunidades.

1.2. Accesibilidad

El Plan propuesto asegura la accesibilidad universal al espacio costero, a
fravés del mecanismo de cesidon al dominio publico municipal de la faja para
la proteccién costera de 150 metros de ancho, medida desde el limite superior
de la ribera,-segun la definicion del articulo 37 del Decreto ley 14.859 (Cdodigo
de Aguas)- hacia el continente.

Esta disposicion incorpora conceptos contenidos en las siguientes leyes vy
decretos: Ley de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Sostenible N° 18.308, Ley
de Centros Poblados, Decreto-Ley 14.530 del 12 de junio de 1976, Articulo 52
del Decreto Departamental 12/2003 (Ordenanza Costera) y Decreto
Departamental 9/2006.

Se prevé asimismo como se explicita mas adelante, un sistema de caminos de
acceso perpendiculares a la ruta 10, hasta la faja costera y la playa, los que
serdn cedidos al gobierno departamental para su liberacion al uso publico por
los diferentes emprendimientos.
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1.3. Baja ocupacion de suelo

Los coeficientes de ocupacidon que se establecen en este plan y en los
instrumentos derivados, serdn de cardcter restrictivo, de manera tal de
asegurar los minimos impactos ambientales, que lejos de desalentar posibles
inversiones privadas, seguramente las estimulard, en tanto asegura pardmetros
de calidad y privacidad, objetivos que se ubican en la pirdmide de las
demandas de todas las franjas de ingresos. Se presenta un estudio
comparativo de cantidades de poblacidén previstas en hipdtesis de mdaxima
para la situacién propuesta.

1.4. Preservacion del paisaje

Concordante con los objetivos de la Ordenanza Costera, el Plan propone una
vision de calidad para el territorio y define una clara voluntad de acciéon
publica y privada para impulsarla y concretarla, elaborando instrumentos de
planificacion y gestion para lograr su desarrollo.

Como el paisaje en el sector objeto del plan es uno de los mdas destacados de
la costa departamental, se trata de lograr la mdxima proteccion posible del
mismo. Esto implica que las formas de ocupacion y normativas propuestas, (las
restricciones de altura, factor de ocupacion, porcentaje de espacios libres y
localizacion), permitirdn el asentamiento de nuevas viviendas y otros
equipamientos, sin alterar el extraordinario marco paisajistico del drea. A esos
efectos se promoverd la concentracién de las intervenciones, manteniendo el
paisaje natural como drea libre.

1.5. Tipos de uso

El tipo de uso dominante del framo serd el residencial turistico,
complementado por los servicios necesarios para satfisfacer las demandas de
los potenciales usuarios futuros.

Se alentard el asentamiento de proyectos de alojamiento de alto nivel y bajo
impacto, que vengan a cubrir las demandas que hoy no estdan satisfechos en
el Departamento.

1.6. Potestades del Gobierno Departamental

La Ordenanza Costera en su articulo 2°, establece los principios rectores que la
sustentan 'y que permiten al Gobierno Departamental, interpretar
adecuadamente el mencionado texto. A continuacién se reproducen los
mismos, por entenderse fundamental su consideracion a los efectos de ejercer
las potestades de Gobierno.
A) La planificacion racional como medio indispensable para conciliar las
diferencias que puedan surgir entre las exigencias del desarrollo y la
necesidad de proteger y mejorar el medio ambiente.
B) La gestion integrada de la zona costera y marina, utilizando dichos
espacios de forma sustentable y garantizando su cardcter publico. Las
estrategias de manejo estan basadas en una perspectiva sistémica la
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cual reconoce la interconexion entre los sistemas costeros y requiere una
aproximacion multisectorial. Se procura la integracion y coordinacion de
los distintos sectores publicos y privados involucrados en la gestion de la
ribera ocednica del departamento.

C) Compatibilizar los intereses particulares con los intereses comunes o
generales; subsidiariamente, se subordinan los primeros respecto de los
ultimos.

D) La planificacion del uso de los suelos deberd ser un proceso continuo,
participativo y flexible. Se debe dar prioridad a la planificacion inducida
en perjuicio de la aqutoritaria o represiva.

E) Las formulaciones que se propongan deben ser ejecutables
atendiendo a la realidad que se administra, con un costo total minimo
para la sociedad y el Estado.

F) El derecho de construccion y de alteracion de las caracteristicas y
condiciones naturales del suelo, en suelo de dominio privado, es requlado
por el Gobierno Departamental, lo que implica necesariamente atender
al interés general.

G) Desarrollo ambientalmente sustentable a fravés de la conservacion del
patrimonio natural, histérico, y arqueoldgico; atendiendo a una mejora en
la calidad de vida, al fomento de la identidad cultural de la poblacion
departamental, la calidad del paisaje o la estética propia del lugar,
como factores de desarrollo

H) Es objetivo cultural, social y econdmico del departamento, distinguirse
por la conservacion en un alto grado de naturalidad de su ribera
ocednica conciliando las exigencias de desarrollo con los imperativos de
proteccion.

|) Es criterio prioritario, prevenir; adoptar medidas precautorias frente a
eventuales o futuros danos ambientales que puedan afectar la faja
costera del departamento. La falta de certeza técnica o cientifica
absoluta, nunca serd causa para no adoptar medidas de naturaleza
preventiva.

J) Solidaridad intergeneracional; es responsabilidad ineludible de todos,
proteger la integridad de la costa, conservarla como propiedad de todos
y legarla en estas condiciones a las generaciones futuras, atendiendo a
los intereses departamentales, nacionales y globales.

K) Impedir la desigual atribucion de beneficios y cargas del planeamiento
enfre los propietarios afectados, disponiendo una justa distribucion de los
mismos atendiendo al interés general.

L) En caso de constatar la existencia de un dano ambiental, se
identificard al, o los autores del mismo, con la finalidad de hacer cesar el
accionar lesivo y obtener la reparacion del perjuicio con cargo al
patrimonio de aquellos que resulten responsables del dano.

Debe destacarse también, lo dispuesto por el articulo 3° del mencionado
cuerpo normativo en el que se establece que es de interés departamental la
conservacion y el desarrollo sustentable de la costa ocednica del
departamento. Se destaca que es de primordial interés garantizar el uso
publico del océano y su ribera, regulando racionalmente la utilizacion de estos
bienes y las zonas que los circundan, en términos compatibles con la
conservacion del medio ambiente entendido en sentido amplio, de acuerdo
con el interés general.
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2. LINEAMIENTOS GENERALES DE LA PROPUESTA

Sobre este tframo existe una demanda firme de suelo para fines turisticos y es
voluntad del Gobierno Departamental asignarle ese uso, que abre las
posibilidades de transformar adecuadamente el territorio para una ocupacion
efectiva del mismo, revirtiendo la situacién actual. A esos efectos se propone
una Zonificacion Estratégica con las medidas de ordenamiento que se
aplicardn en cada caso.
Asimismo, se crea una nueva herramienta, cuyo objeto es lograr el equilibrio
entre la conservacion de espacios ambientalmente valiosos y el respeto al
derecho de propiedad: la servidumbre ecolégica. La fundamentacién de esta
medida se desarrolla en el anexo correspondiente.
A los efectos de la definicidon del modelo a impulsar se utilizd la técnica de
construccidon de escenarios prospectivos y se analizaron y evaluaron los
informes presentados por consultorias externas referidos a la zona objeto del
Plan.”
El modelo adoptado por la presente propuesta tiene puntos de coincidencia
con el escenario N° 3 (Capandeguy) denominado "De urbanizaciones
puntuales y confroladas posadas en el actual paisaje”.
“Se frata de un escenario de una territorialidad mas compleja, tanto a
nivel zonal, como de tfodo el frente costero uruguayo. Este Ultimo se
concibe como un incipiente territorio que incluye nodos urbanos, dreas
rur-urbanas y dreas rurales articuladas conectivamente y sonadas como
un Unico territorio.
En esta modalidad se operaria por “islotes” paisajisticos ambientalmente
lo mas sostenibles posibles, esto es, amortiguando sus externalidades
adversas.
Se formard un paisaje de mixturas entre dreas de alta naturalidad e
intervenciones concenfradas y compactas de cierta intensidad y
ocupacion del suelo, seguramente con aprovechamientos urbanisticos
mas elevados que los actuales. En todos los casos se apostard a
reconvertir los emprendimientos actuales, sdlo en parte, y a adoptar un
modelo de urbanizaciones puntuales, controladas y posando en el
paisaje. También se frata de un escenario alternativo, que se focaliza
mas en los emprendimientos en el paisaje y sus confroles que en las
practicas tradicionales de simple parcelamiento de suelo.”

Asimismo, se coincide con el escenario N° 1 planteado en el informe de CSI
(Berbejillo) denominado “Desarrollo en Alta Naturalidad (desarrollo con
conservacion)”.
“...En cualquier caso la demanda tiene una orientacion cultural bien
definida que favorece la alta naturalidad. En el segmento de turismo
residencial, la demanda busca la alta naturalidad como atributo de las
distintas escalas espaciales: micro (la parcela,) meso (el barrio, el
emprendimiento) y macro (los paisajes del entorno). No deja de ser en

" Capandeguy, Diego “Alternativas de ordenamiento territorial y gestién urbanistica concertadas
en el area de laguna Garzdén/costa atlantica” (Agosto de 2008).

CSl Ingenieros. Técnico responsable, Bervejillo, Federico “Puente laguna Garzon- impacto
territorial” (Enero 2010
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gran parte un turismo de sol y playa, pero ampliado con el disfrute no
infrusivo de la naturaleza y los paisajes, tanto costeros como campestres
y lagunares. Ademds, se desarrollan intensamente opciones de turismo
de naturaleza y ecoturismo en sentido estricto asociadas a la gestion de
los espacios protegidos...

El modelo territorial se caracteriza por un desarrollo discontinuo sobre la
franja costera, alternando balnearios reordenados, urbanizaciones en
PH con baja densidad, preferentemente en modelos de organizacion
compacta y equipamientos turisticos deportivos y hoteleros de bajo
impacto.

En la zona anexa a la laguna Garzon se revierten parcialmente algunos
fraccionamientos, se reordenan ofros sectores para bajar la densidad
parcelaria, y se protegen el bosque y el matorral costero en sus dreas
mas densas y continuas. A la vez, se revierten los fraccionamientos sobre
la barra litoral de la laguna.

... Las urbanizaciones en PH se disponen en forma discontinua en la
franja entre ruta 10 y el océano, intercaladas con equipamientos
turisticos y chacra maritimas de muy baja ocupacion.”

2.1 Fraccionamientos costeros existentes

Sobre los fraccionamientos costeros existentes, a excepcidén de aqguellos que
integran el Area de la Laguna Garzén, se contfinuardn aplicando los
mecanismos para revertirlos atendiendo a las normas vigentes (Decreto
12/2003) y a los derechos adquiridos por los propietarios.

Con respecto al Area de Laguna Garzén, la eleccién para impulsar su
consolidacion como urbanizacién de baja densidad con altos valores de
calidad se fundamenta en que el balneario El Caracol posee valores en la
matriz de su fraccionamiento (frazado del loteo, tamano de las parcelas,
equipamiento  verde, infraestructuras existentes, topografia, valores
ambientales, etc.) que lo hacen iddéneo para su desarrollo.

La decision de consolidar la urbanizacion de esta zona, es también una
decision politico-técnica que apuesta a transformarla en un ejemplo
paradigmdtico de centro poblado con mdximas cautelas ambientales
estructurado en funcién de unidades de paisaje. Las cautelas ambientales se
cenfran en disposiciones reglamentarias estrictas para la proteccion y el
contralor de los recursos naturales existentes: el agua, el suelo, el aire, la flora,
la fauna, el sistema dunar y el paisagje.

Dados los valores de los recursos antes nombrados, el Gobierno de Rocha
propiciard la incorporaciéon del drea de la laguna Garzén al Sistema Nacional
de Areas Protegidas. Esta decisién estratégica no se contrapone con la
existencia y consolidacion de una urbanizacion de las caracteristicas
propuestas por el presente instrumento.

El decreto 260/977 de fecha 11 de mayo de 1977, dada su imprecision y
vaguedad, fiene un escaso valor per se, constituyendo un antecedente de
interés histérico en la proteccién del drea. En consecuencia, se deberd estar a
lo dispuesto por el articulo 7 literal B de la Ley 17.234 del 22 de febrero de 2000
en cuanto dispone que se deberd volver a delimitar y clasificar las dreas
senaladas por la legislacion vigente al tiempo de su aprobacion.
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A continuacion se presenta un cuadro que expresa el resultado de la
aplicacién de la normativa propuesta referida a las superficies minimas de
solares en el poligono del drea de laguna Garzén. El cuadro expresa el drea
total por fraccionamiento, discriminando el drea publica y el drea privada. Se
establece la relacion entre el nUmero de unidades habitacionales (UH) posibles
por hectdrea, de acuerdo a las dreas minimas de solares que se exigirdn para
autorizar la construccion en ellos. Se indica también la densidad de poblacién
posible en un escenario de ocupacion total del territorio urbanizable y en alta
temporada, considerando cuatro habitantes por UH. También se analiza la
relacion entre el drea edificable mdaxima, segin la normativa propuesta y la
superficie bruta de cada fraccionamiento.

. . Area | N°de Area Area UH/ FOS 30% Hab/

Fraccionamiento . e , del ,
total | solares | privada | publica | ha. . ha.
predio

El Caracol 260,80 1085 134,10 126,70 | 4,16 15% | 16,64
El Bonete 53,10 143 29,20 23,70 | 2,70 16% | 10,77
Costa Bonita 139,74 389 77,80 6193 | 2,78 7% | 11,13
Estrella del Mar 199,15 269 112,40 86,70 | 1,40 16 % 5.4
TOTALES 652,79 1886 353,50 299,03 | 2.89 16 % 11,5

Fig. 8. Cuadro resultante de la aplicacién de la normativa propuesta.

Del andlisis de los datos se concluye que la urbanizacién resultante de la
aplicacién de la normativa, arroja una densidad muy baja en relacion a los
estdndares urbanos fradicionales.

La ocurrencia de este escenario de ocupacioén total no es esperable en los
proximos cincuenta anos. (Ver estudio de proyeccion de poblacion en Anexo
2).

Del andlisis de los datos se concluye que la urbanizacién resultante de la
aplicacién de la normativa, arroja una densidad muy baja en relacion a los
estandares urbanos fradicionales.

A estas medidas normativas se agrega la exigencia de un tratamiento de los
efluentes domiciliarios mdas estricto que en ofras zonas del Departamento, que
asegurard la alta naturalidad resultante de la propuesta.

Sin perjuicio de lo expresado, se proponen medidas de proteccion a la flora
(autéctona y aldéctona) que asegura la proteccion de las condiciones
ambientales y paisqgijisticas existentes.

Se establecerdn condiciones de proteccidn especifica para el suelo ubicado

entre el océano Atldntico y la laguna Garzoén.

2.2. Area costera al sur de la ruta 10

Se visudliza como el nicleo del drea donde se pretende imponer
caracteristicas distintivas del modelo elegido de ocupacion y uso del suelo,
fundamentado en los principios expuestos en el Plan de Ordenamiento y
Desarrollo Sustentable de la Costa Atldntica del Departamento de Rocha
(decreto 12/2003) y los posteriores decretos aprobados por el Gobierno
Departamental a lo largo de su actuacion:

= Visién de calidad para el territorio

= El ordenamiento territorial como medio indispensable para lograr el

equilibrio entre el desarrollo y la preservacion
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= Politicas activas y no solamente cautelares

* Propuesta de gestion global de la costa

=  Compatibilizacién de todos los sectores involucrados

= Apertura para la negociacion con agentes privados a fravés del

mecanismo de desarrollo concertado

El modelo propuesto es la combinacion de dos modos de ocupaciéon a traveés
de diferentes modalidades y densidades: modelo de chacras de 5 hectdreas
como minimo en un 65 % del drea y proyectos de urbanizacion integrales,
ocupando el restante 35 %. Se podrd autorizar proyectos que impliquen division
de suelo, bagjo el régimen de propiedad horizontal (Ley N° 17.292 vy
concordantes).

Los emprendimientos desarrollados bajo el régimen de propiedad horizontal
son conjuntos o edificios con destino residencial turistico, que posibilitan el
establecimiento de proyectos unitarios de alta calidad y ofrecen, entre ofros
beneficios, los siguientes:

e la actuacion integral sobre el territorio;

« la garantia de ejecucioén integral de las infraestructuras;

* la mejora de la gestion, en tanto no se le exige a la Intendencia, la
ejecucion y el mantenimiento de las infraestructuras, ni la prestacion de
los servicios municipales tradicionales;

e la localizacion de capitales de inversion, con los beneficios que ello
conlleva;

e las garantias, a través de los reglamentos de copropiedad, del
mantenimiento de las condiciones ambientales y su efectivo control por
parte de las autoridades;

Ademds de los beneficios resenados precedentemente, existe una demanda
real por este tipo de propuesta y existe el capital de inversion dispuesto a
satisfacerla.

La Intendencia de Rocha, a través de sus oficinas técnicas, garantizard la
aplicacién de los principios rectores establecidos en el Plan de Ordenamiento
y Desarrollo Sustentable de la Costa Afldntica del Departamento de Rocha
(decreto 12/2003) y en partficular de los enunciados en el punto 1 de la
Memoria de Ordenacion del presente Plan.

La Intendencia de Rocha confrolard las condiciones generales del proyecto y
de su funcionamiento y establecerd los requerimientos para los trazados viales
y el sistema general espacial (FOS, FOT, retiros, alturas, dimensiones mdaximas
de los volUmenes a construir), sistemas de saneamiento y aprovisionamiento de
agua potable y tendidos eléctricos, asi como de disposicion final de residuos
domiciliarios.

Se estableceran condiciones de conservacion de las caracteristicas del
paisaje manteniendo los valores mds destacados vy fijdndose normas sobre el
fratamiento del suelo privado.

La normativa propuesta ofrece un menuU de opciones de ocupacion que a
fravés de condiciones tales como: cantfidad de unidades habitacionales por
hectdreaq, relacion entre espacios de uso privados y espacios libres de usos
comun, FOS, FOT y alturas; estimula la concentracion de la masa edificada en
puntos de densidades altas vy la liberacion y conservacién de mayor cantidad
de suelo que conserve sus condiciones de rusticidad, preservando y poniendo
en valor sus caracteristicas paisqjisticas.
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El drea total del poligono es de 2.200 hectdreas, estimdndose una poblacion
maxima de 10.000 habitantes en la hipdtesis de concretarse la division vy
ocupacion de toda la tierra disponible con las condiciones establecidas en el
plan. Esta ocupacion seria esperable en un escenario de mdaxima
consolidacién del modelo territorial propuesto, debiendo considerarse que
este guarismo de poblacion esperada, sélo se verificard en la temporada
veraniega, minimizando el impacto sobre el ambiente. La ocurrencia de este
escenario de ocupacién total no es esperable en los préoximos cincuenta anos.

2.3 Banda al norte de la Ruta 10

En el marco del decreto N° 4/2009 se otorgd al suelo rural comprendido dentro
de esta banda, el atfributo de potencialmente transformable. Una de las
razones para otorgar el mencionado atributo radicd en el acelerado proceso
de division que estd sufriendo en los Ultimos anos y al consecuente cambio de
destino de uso del suelo.

Se trata de una zona en répido proceso de transformacioén, pasando el suelo
de uso rural a turistico en la forma de chacras bajo diferentes modalidades de
divisidn. Se incorpora este suelo al proceso de planificaciéon, adjudicdndole el
atributo de potencialmente transformable, a los efectos de habilitar un control
técnico urbanistico que permita integrar esta amplia zona a la estructura
territorial del conjunto del sector.

Su ubicacion estratégica la hace pasible de un potencial uso turistico de baja
infensidad, que mediante la formulacion de los correspondientes Programas
de Actuacion Integrada (PAl), permitird fransformar su categoria de suelo rural
a suelo suburbano. Mientras los PAls no se aprueben, el suelo mantendrd su
categoria de suelo rural.

Podrd cambiarse la categoria de suelo hasta en un 20% del drea de la Banda,
excluyéndose el drea rural incluida en el decreto de ingreso al SNAP. Asimismo,
la normativa propuesta prevé una densidad de ocupacidon menor a la
establecida para la faja ubicada al sur de Ruta 10, favoreciéndose
modalidades de ocupacién del territorio que tiendan a la concentracion de
los espacios de intervencidon, manteniendo mayores superficies de suelo
rustico.

El suelo perteneciente a esta Banda, que se integré al Area Protegida Laguna
de Rocha, estard sujeto a las disposiciones y acuerdos que se establezcan en
el correspondiente Plan de Manejo del Area.

El drea total del poligono es de 9.000 hectdreas, pudiendo dividirse en menos
de 5 hectdreas incluyendo el régimen de propiedad horizontal, el 20% del drea
y el restante 80%, en chacras de una superficie minima de 5 hectareas.

Se estima una poblaciéon de 11.000 habitantes en la hipdtesis de concretarse
la division y ocupacion de toda la fierra disponible con las condiciones
establecidas en el plan.

Esta ocupacion se concretaria en un escenario de ocupacion total de la
tframa territorial, no cuya ocurrencia no es en un periodo menor de cincuenta
anos.

2.4 Area de la laguna de Rocha

El articulo 18° del Decreto N° 12/2003 incluye la laguna de Rocha dentro de las
Areas de Interés para la Conservaciéon por sus valores naturales y su
biodiversidad. El decreto del Poder Ejecutivo de fecha 18 de febrero de 2010
incorporé el drea Laguna de Rocha al SNAP. Concurrente con estas normas, el
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presente Plan delimita dentro de su poligono, un drea ubicada entre la ruta 10
y el océano Afldntico, la barra de la laguna vy el limite Este del balneario Las
Garzas, categorizdndola como suelo suburbano protegido.

Se establece un uso del suelo residencial turistico de baja intensidad con
predios no menores a 5 hectdreas que aseguran la menor densidad de
ocupacion del sector, expresado en un FOS mdximo de 1% y un FOT de 2%.

Las disposiciones del presente Plan apuntan a una minima modificacién del
paisaje natural y coinciden con los principios rectores antes mencionados.

La superficie de este poligono es de 140 hectdreas, lo que arrojaria como
escenario de mdxima, un numero de 18 viviendas unifamiliares y una
poblacion maxima estimada de 100 habitantes.

En este caso caben las mismas consideraciones que en el resto de las zonas en
relacion a la actividad humana, en tanto la ocupacion se concentrard en la
temporada veraniega.

2.5 Bandas sobre caminos de acceso

En el Plan se le otorga a los suelos comprendidos en estas bandas el atributo
de potencialmente fransformable. Si bien no se prevé en el corto plazo el
cambio de uso de suelo, a los efectos de este instrumento, es necesario
anticiparse a demandas futuras de usos residenciales y de servicios.

La ubicaciéon estratégica de estas bandas, adyacentes a los estructuradores
viales secundarios, las hacen pasibles de un potencial uso turistico de baja
infensidad, diferido en el tiempo y que serdn viables a partir de la formulacién
de los correspondientes Programas de Actuacion Integrada (PAI).

Al igual que en la banda de la ruta 10, podrd cambiarse la categoria de suelo
hasta en un 20% del drea total del poligono. Asimismo, en la normativa
propuesta se prevé una densidad de ocupacion menor a las establecidas
para las fajas ubicadas al Sur y al Norte de Ruta 10, favoreciéndose
modalidades de ocupacién del territorio que fiendan a la concentracion de
los espacios de intervencion, manteniendo mayores superficies de suelo
rustico.

El drea del poligono asciende a 4.200 hectdreas, previendose una division y
ocupacion maxima del 20%, en predios menores de 5 hectdreas y el restante
80%, en chacras de 5 hectdreas como minimo.

De acuerdo a lo establecido por el presente plan, la poblacion mdxima
esperable es de 5.000 habitantes. La probabilidad de asentamiento de la
poblacion esperada es baja, ya que debiera verificarse una dindmica en la
zona que dista mucho de los indices histéricos y actuales de ocupacién del
territorio. Sin perjuicio de lo expresado, estas bandas del territorio, se espera
gue actien como reservas futuras.

2.6 Area rural

El presente plan determina los suelos de categoria rural, los que se mantendrdn
en las actuales condiciones de uso y explotacion agropecuaria. El drea de
este sector abarca 17.437 hectdreas.

La gestion del drea se realizard conforme a lo establecido por las normas y
procedimientos propios de la actividad. La Intendencia, concordante con su
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politica respecto al mantenimiento de camineria rural, asegurard la circulacion
por la trama publica existente.

De acuerdo con la normativa nacional, se establecerd la proteccion de los
cursos de agua y la vegetacion natural asociada, se propenderd al uso
responsable del recurso suelo, evitando su degradacion.

El suelo rural que se integré al Area Protegida Laguna de Rocha (Decreto del
Poder Ejecutivo de fecha 18 de febrero de 2010), estard sujeto a las
disposiciones y acuerdos que se establezcan en el correspondiente Plan de
Manejo del Area. En ésta drea, la Infendencia de Rocha, en coordinacién con
el MVOTMA contfinuard con las acciones de confrol a fravés del cuerpo de
guardapargues que actualmente actia en la zona.

2.7 Capacidad de carga del territorio

Constituye un elemento de compleja definicidon, donde intervienen muy
diferentes consideraciones, algunas de naturaleza objetiva y cuantitativa,
como aquellas que se refieren a la capacidad de absorcién de aguas servidas
del suelo, la posibilidad de proveer agua potable, la vialidad, el flujo vehicular,
la provisidon de energia eléctrica, etc..

Existen otras de dificil cuantificacion, entre las que se encuentran las que
refieren a la conservacion de fauna, flora y condiciones naturales del territorio.
Por Ultimo existen aquéllas de naturaleza perceptiva, en cuanto a las
tfransformaciones que los diferentes tipos de intervenciones provocan en el
paisaje y su impacto visual.

Sin perjuicio de lo expresado, el Plan se ubica en una posicidon conservadora al
respecto, autorizando en general chacras turisticas de 5 hectdreas como
minimo y estableciendo un porcentaje méximo de territorio en el cual autorizar
proyectos de desarrollo turistico residencial de baja densidad, tratando que las
afectaciones por efectos de su aplicacién, no generen impactos de dificil
mitigacién o que sus efectos sean irreversibles.

Referido a la carga antrépica de las playas, en ningin escenario se espera
una carga tal que suponga impactos no mitigables. Esta aseveracion se funda
en las densidades mdximas esperadas, con la totalidad de ocupacion del
suelo abierto, no se espera un nUmero de ocupantes suficiente como para
suponer impactos sobre la faja costera.

Referido a las demandas de energia, la UTE deberd realizar previsiones en
funcion de la aprobacién del presente Plan y analizar la evolucion de la
ocupacion del territorio, considerando que los proyectos de viviendas de alto
nivel que se prevén, exigen una mayor demanda de energia por unidad
habitacional.

Un punto fundamental en este Plan es el acento dado a las condiciones de
aprobacién para los sistemas de tratamiento de los efluentes sanitarios. A esos
efectos, se ha disenado un sistema que garantiza que los efluentes a infiltrar en
el terreno no producirdn contaminacion.

El punto mds sensible identificado en el framo, es la laguna de Rocha, la que

estd en proceso de ingreso al Sistema Nacional de Areas Protegidas. Las
disposiciones que emanen del plan de manejo para el drea, preverdn las
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medidas de mitigacion de impactos que regulard la carga anfropica
pertinente para las caracteristicas de la misma.

2.8 Sistema circulatorio

El sistema vial descrito en detalle en la Memoria de Informacion, esta
subutilizado tanto por los vehiculos familiares privados, los utilitarios y los de
carga. Referido a los vehiculos privados, es razonable esta situacion en la
medida que la zona estd practicamente deshabitada.

Igualmente ocurre con los vehiculos ufilitarios, mayormente utilizados por
distribuidores y proveedores al comercio minorista: al no existir actualmente
ningun tipo de comercio en la zona, ni estar en un circuito comercial, no existe
trdnsito de este tipo de vehiculos.

Respecto a los grandes vehiculos de carga, la circulacién es similar o menor a
la de cualqguier zona rural del pais. Los bajos indices CONEAT de la zona
implican flujos pequenos de circulacion de semovientes. La mayor circulacion
se debe al transporte de pequenas cantidades de rollizos de maderaq,
producto de los predios destinados a explotaciones forestales. En este sentido,
la via de circulacion de cargas es la Ruta 9.

El escenario tendencial que se maneja es un incremento progresivo de la
circulacién a partir de la consolidacion de proyectos residenciales, con las
consecuencias asociadas que implica un aumento de circulacién de todo tipo
de vehiculos: particulares de residentes, transporte colectivo y vehiculos
utilitarios pequenos y medianos, para la provision de mercaderias de consumo.

Los incrementos esperados, también estdn asociados a la presencia del
puente sobre la laguna Garzén. Se considera que la ejecucion de esta
infraestructura es una pieza clave en el desarrollo y consolidacion del drea del
Plan, en la medida que mejorard el sistema circulatorio general dandole fluidez
y certeza: no dependerd del servicio de balsas sujeto a las inclemencias del
tiempo y ala intervencion humana.

Esta mejora de la infraestructura que se logra con la construcciéon del puente,
no afectard al modelo de desarrollo definido para el framo en la Ordenanza
Costera (Decreto 12°/2003) y el presente plan, que establece con precision las
formas de ocupacion y uso del suelo.

En una hipdtesis de construccion de un aeropuerto en el entorno de la ciudad
de Rocha, el escenario del actual sistema circulatorio, seguramente se
alterard, en la medida que los ramales que conectan la ruta 9 con la ruta 10,
sufrirdn un incremento en el flujo circulatorio.

Como estructura general del framo se adopta un sistema “en peine” que tiene
como gran estructurador a la Ruta 10 y penetraciones de calles hacia la costa.
Se prevé la constitucion de accesos a la playa que posibiliten el uso de la
misma por parte de todo publico, los que serdn acordados con los propietarios
de la tierra en el momento de presentarse las iniciativas de division del suelo o
construccion.

El framo de la ruta 10 desde el limite Este del fraccionamiento Las Garzas hasta
la ribera de la laguna de Rocha, se tomardn las medidas adecuadas para
regular la velocidad de los vehiculos.
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En las dreas urbanas la red vial interna deberd asegurar accesibilidad a cada
predio salvo las excepciones previstas sobre la ribera de la laguna Garzén,
teniendo en cuenta la viabilidad del desagle de pluviales y de su
mantenimiento.

No se proyectardn ni construirdn nuevas rutas, ramblas, avenidas o calles
paralelas a la ribera dentro de la faja de defensa costera.

El otro estructurador de la zona es el ramal que conecta las rutas 9 y 10, para el
que deberd preverse una mejora del pavimento y posible ensanche. A partir
de la mejora de las condiciones de esta via de circulacion y los demds
caminos vecinales existentes, se contard con alternativas de acceso a la zona
y comunicacion con otras zonas de interés turistico o que cuenten con
servicios complementarios ubicados hacia el norte de Ruta 10.

En relaciéon a la movilidad dentro de la zona y su conexidn con espacios
extrazonales, cabe destacar que en la actualidad existe un servicio de
transporte colectivo que realiza el trayecto desde la ciudad de Rocha hasta la
laguna Garzén, adecuado a la demanda actual. El sistema de transporte
deberd reforzarse en la medida que la demanda crezca en funcidén de los
nuevos desarrollos que se produzcan.

2.9 Sistema de espacios publicos

A escala de todo el poligono los espacios publicos mds relevantes son la ribera
atldntica y las lagunas de Garzén y de Rocha, agregdndose los espacios
adyacentes a la Ruta N° 10.

Respecto a la ribera publica del Océano Atldntico, de acuerdo a los principios
de la Ordenanza Costera, de posteriores decretos departamentales y del
presente plan, se garantiza el uso y acceso publico a la misma, asi como su
ensanche hasta 150 metros a partir de la Linea de Ribera, como condicién
previa a la aprobacion de proyectos ubicados en padrones que le acceden.
En el drea de laguna Garzén, se tomardn medidas para la conservacion y uso
publico del espejo y la ribera, estimulando el uso responsable de los mismos.
Entre las medidas propuestas se encuentra la desafectacion de parte del
fraccionamiento El Caracol, para evitar la construccién en dreas inundables.
Asimismo, no se autorizardn la apertura de caminos, calles o ramblas en el
borde del citado fraccionamiento ni en El Bonete.

Referido a los espacios publicos de borde de la Ruta N° 10 y del ramal que une
a ésta con la Ruta N° 9, se preservardn las actuales condiciones de paisaje,
mediante la afectacion de los predios frentistas con amplios retiros para la
implantacién de las edificaciones.

En los espacios adyacentes a la laguna de Rocha, se asegurard el acceso
universal al espacio de la barra arenosa, ain manteniendo su calidad de
propiedad privada. El futuro plan de manejo del drea protegida establecerd
las condiciones complementarias para el acceso y la circulacidon ordenada en
el espacio publico protegido terrestre y lacunar.

A nivel de espacios publicos de menor entidad, como los incluidos en los
fraccionamientos del drea de la laguna Garzén, se prevé un tratamiento para
su calificacidon con un cardcter urbano, pero de acentuada naturalidad.

2.10 Equipamientos y servicios pUblicos

Los equipamientos publicos, tales como escuelas, comisarias, destacamentos
de bomberos, etcétera, se establecerdn a medida que la poblacién existente
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en el drea, conforme una demanda que lo amerite.

Al no contar con espacios fiscales, la ubicacion de estos equipamientos de
cardcter social, podrd realizarse en las fierras obtenidas por la Inftendencia de
Rocha, a fravés de los mecanismos previstos por la normativa vigente, en
particular la ley N° 18.308.

2.11 Agua Potable

Vinculado al servicio de abastecimiento de agua potable, se prevé una
primera etapa de suministro (mientras se verifica una baja densidad de
viviendas) mediante sistemas de captacion y almacenamiento en forma
individual, distinguiéndose dos casos:

a) Viviendas y unidades locativas individuales en las zonas de Balnearios ya
fraccionados: se podrd realizar captacion en forma individual de agua
subterrdnea.

b) Urbanizaciones y/o emprendimientos: se readlizard un sistema de
captacion y almacenamiento centralizado y red de distribucion interna
al emprendimiento, cuya operacion serd por cuenta de los
copropietarios de la Urbanizacion.

De acuerdo a un estudio hidrogeolégico encargado por la Intendencia de
Rocha (INSUELOS), realizado en la zona, a nivel preliminar fueron detectados
acuiferos asociados a las Formaciones Chuy Reciente y Actual. La Formacién
Chuy presenta dos tipos de acuifero: un acuifero libre, ubicado entre los 10 y
15m de profundidad, y un acuifero confinado que fue detectado a una
profundidad promedio de 20m. El acuifero asociado a la Formacién Reciente y
Actual presentaria un nivel alto de vulnerabilidad o suscepftibiidad a los
contaminantes, mientras que los acuiferos existentes en los materiales de la
Formacion Chuy presentarian una vulnerabilidad media en la primera napa, y
baja en la segunda napa.

Sin perjuicio de lo expresado, cuando la densidad de construccion se
incremente o cuando el proceso de evaluacidn y control profesional lo
indique, resultard necesario instalar un sistema general de exfraccion y
distribucion de agua para toda la zona comprendida en este Plan.

A estos efectos se ha evaluado la viabilidad de abastecimiento de agua de la
zona, en consulta con OSE; quien informa en nota de fecha 03 de junio de
2010 que el acuifero existente tiene capacidad para abastecer la demanda
proyectada a veinte anos y resulta factible proyectar una bateria de pozos
concentrada en forma equidistante enfre lagunas y a una distancia
importante de la linea de ribera maritima a efectos de evitar la intrusidon salina
(Ver anexo).

2.12 Disposicion de efluentes

El sistema de tratamiento de los efluentes liquidos podrd ser individual por
predio o colectivo, distinguiéndose las dos situaciones siguientes:

a. Padrones urbanos individuales con destino residencial, el sistema estard
compuesto por: fosa séptica, seguida de un fratamiento secundario bioldégico
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aerobio e infiliracién al terreno del efluente clarificado, mediante zanjas,
lechos o pozos de infiltfracion. Estos sistemas individuales serdn autorizados
inicialmente, realizdndose un monitoreo ambiental periddico que estard
financiado por una tasa creada a esos efectos. En el caso de verificarse
grados de contaminaciéon por encima de los estdndares aceptados, se
promoverd la construccion de sistemas generales de saneamiento.

b. Padrones de grandes dimensiones para emprendimientos de cualquier
indole: se podrd proponer sistema de tratamiento individual por predio (fosa
séptica + tratamiento secundario bioldgico aerdbico + infilfracion al terreno); o
sistema de fratamiento colectivo mediante red de saneamiento y planta de
tratamiento de efluentes.

Para los sistemas de tratamiento con disposicion final en el terreno se deberd
garantizar eficiencias globales del sistema (fosa + fratamiento secundario) en
remocion de materia orgdnica y de sélidos totales:

- Eficiencia en remocion de DBOS: > 80%

- Eficiencia en remocion de SST: > 85%
En general se deberd dar cumplimiento a lo dispuesto en el decreto 253/79 vy
sus modificaciones, en lo que refiere a estdndares de vertido.

Para los sistemas de tratamiento con disposicion final en cuerpo de agua se
deberd cumplir lo dispuesto en el decreto 253/79 y modificaciones, en lo
relativo a la calidad del efluente.

En todos aquellos casos que por las condiciones naturales del terreno resulte
inviable e indeseable la infilfracion al terreno (impermeabilidad del terreno o
presencia de napa fredtica a menor profundidad de 4 m, o distancia a pozo
de agua menor a 50 m) se deberd proponer otra solucion alternativa (red de
saneamiento o fosa séptica y deposito impermeable).

2.13 Infraestructura eléctrica y de comunicaciones

Se prevé que con la paulatina consolidacion de los diferentes tejidos tanto los
urbanos como los rur-urbanos, se ird desarrollando una red de suministro de
energia eléctrica que alcanzard a cada predio. Dentro de las dreas urbanas y
las naturales protegidas se identifican zonas en las cuales, debido a
condicionantes paisajisticas, no se permitirdn los tendidos aéreos. Con el mismo
criterio se contempla todo lo referente a la red de alumbrado publico vy las
redes de comunicaciones.

En consulta realizada a UTE solicitando informacion referida a la capacidad de
abastecimiento del fluido, se informd verbalmente por parte del ente que
existe capacidad suficiente para absorber las demandas futuras previstas.

2.14 Residuos sélidos

Se prevé un sistema de manejo de residuos sdélidos que asegure una
adecuada recoleccion, transporte y disposicion final de los mismos. A esos
efectos la Intendencia confinuard con el criterio seguido hasta ahora,
incorporando en los contratos-plan que se firman con los titulares de proyectos
de urbanizaciones, la condicién de recolectar y trasladar los residuos a los
lugares establecidos para su deposicion final.

Hacia futuro la zona se incluird dentro del plan sectorial de manejo de residuos
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solidos que la Intendencia implementard para todas las localidades del
departamento.

2.15 Inventario de los relictos de vegetacion psaméfila

A los efectos de asegurar la conservacion de aquellos relictos de vegetacion
psamofila presentes en el poligono del plan, la Intendencia realizard un
inventario de las dreas donde se ubican las agrupaciones mads significativas,
con el objeto de establecer un plan de manejo para las mismas.

En el marco normativo del presente plan se establecen cautelas de aplicacion
inmediata hasta tanto no se formule el instrumento especial correspondiente.

2.16 Asentamiento de pescadores de Laguna Garzén

El sitio del asentamiento de pescadores es uno de los mds destacados desde
el punto de vista ambiental, paisajisitco y territorial, por hallarse localizado en la
ribera de la laguna, en el punto de encuentro de ésta con el océano. Se prevé
que la situacién de quienes estdn dedicados a la explotacion de los recursos
icticolas de la laguna, tenga una solucion integral a través de un proyecto
urbano de detalle y posterior construccion que contemple las necesidades de
hdbitat, los medios de vida de los involucrados vy la sustentabilidad ambiental
de la actividad.

2.17 Efectos del cambio climatico

Para la formulacién del Plan se ha analizado el texto del Plan Nacional de
Respuesta al Cambio Climdatico8, en particular el capitulo 3.3.3 Zona Costera
en el que se analizan los impactos sobre los sistemas costeros y los impactos
sobre la actividad turistica y el punto 3.3.4 Habitat Urbano y Salud.

En general y sintéticamente se concluye que en el dmbito territorial del Plan
propuesto los impactos esperados por efecto del cambio climdtico estdn
relacionados a los eventos extremos, siendo sus mayores manifestaciones la
erosion costera por elevacion del nivel medio del mar y los efectos de las
tormentas y el oleagje. El plan propone un refiro de las construcciones e
infraestructuras a 200 metros de la linea de ribera ocednica. Esta medida es
mas restrictiva que la establecida en el marco normativo nacional, en tanto la
ley 16.466 dispone que las obras y construcciones que se ubiquen en la faja de
defensa costera, deberdn tener la autorizacidon ambiental previa, pero no
prohibe la realizacion de las mismas.

El Plan también prohibe la realizacidon de edificaciones en predios privados
ubicados en las barras arenosas de las lagunas Rocha y Garzén (ver articulos
8.3 y 10.5 del Decreto) con el mismo objetivo de prevision de afectaciones a
las edificaciones e infraestructuras previstas por el Plan Nacional referido.

2.18 Ingresos por tributos departamentales

Con la aplicacién del presente plan se prevé un importante aumento en la
recaudacion del impuesto de Conftribucion Inmobiliaria Urbana en el drea.
Actualmente los padrones de los fraccionamientos existentes aportan a la
Infendencia de Rocha un ingreso minimo como consecuencia de los factores
explicitados en el punto 1.3 de la Memoria de Informacion.

8 Sistema Nacional de Respuesta al Cambio Climatico. Diagndstico y lineamientos
estratégicos. Enero 2010.
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A partir de la concrecion de los nuevos emprendimientos se incrementard el
flujo de tributos departamentales por efecto del aumento del nUmero de
conftribuyentes y de edificaciones.

A continuacion se presenta un cuadro sintesis de estos incrementos en
periodos de cinco anos a partir del presente.

QUINQUENIO INCREMENTO RECAUDACION CIU
(USD)
2010- 2015 2:238.270
2015 — 2020 5:195.645
2020 — 2025 6:590.925
2025 — 2030 7:560.925
2030 - 2035 7:874.925

En el Anexo 5 se presentan cuadros en los que se analizan en detalle estos
incrementos.
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INTRODUCCION

El presente Informe Ambiental Estratégico (IAE) se enmarca en el Decreto N°
221/009, reglamentario de de la Ley N° 18.308 referente al ordenamiento
territorial y desarrollo sostenible, aprobado el 11 de mayo de 2009.

El Informe que a continuacidon se presenta fiene por objeto exponer los
resulfados obtenidos en la Evaluacion Ambiental Estratégica del Plan Local
Lagunas Costeras, entendida ésta como un proceso orientado a la
incorporacioén de la variable ambiental en la toma de decisiones.

La Evaluacion Ambiental Estratégica (EAE) realizada tiene por objeto
contrastar y garantizar que el Plan Local Lagunas Costeras va a conftribuir a los
objetivos prioritarios de medio ambiente y desarrollo sostenible de la regién
involucrada, lo que debe hacerse valorando tanto los aspectos sociales, como
los econdmicos y de desarrollo sostenible. De esta forma, se estudian de forma
sistemdatica y se ponen de manifiesto todos los posibles impactos ambientales
de forma previa a que el Plan se desarrolle, y se pueden prever las medidas
procedentes para la eliminacién o correccion de estos impactos.

Asimismo, cabe indicar que en la evaluacion estratégica realizada no se ha
propuesto determinar con detalle los impactos y cuantificarlos, cuestion que se
enfiende que corresponde en las instancias de evaluaciones de impacto
ambiental que se desarrollardn posteriormente, conforme a los procedimientos
de la normativa vigente. La evaluacion realizada se refiere a los aspectos
principales de cardcter estratégico, aungue en algun caso se ofrezcan niveles
de detalle mas profundos.

El procedimiento de evaluacion ambiental estratégica tiene por objeto servir
de apoyo a planificadores y autoridades competentes en la formulacion de
los planes, de forma que se integre la variable ambiental en estas
planificaciones y se disponga de informacion pertinente sobre las
implicaciones positivas y negativas de los planes y programas. La evaluacion
estratégica perfecciona el proceso de toma de decisiones, pero no lo
sustituye.

En resumen, el presente documento constituye una declaracion sobre las
implicaciones ambientales de desarrollar y consolidar el Plan Local Lagunas
Costeras, y de cémo han sido valoradas en la toma de decisiones,
considerando los objetivos nacionales, departamentales y comunitarios en
materia de ordenamiento territorial y medio ambiente. Asi mismo se definen en
el presente documento las medidas de seguimiento necesarias para una
adecuada integracion ambiental del Plan Local.
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1. SOBRE EL PLAN LOCAL “LAGUNAS COSTERAS”

1.1 Localizacién

El drea de estudio se encuentra ubicada en el espacio costero atldntico del
departamento de Rocha delimitado al Este por la Laguna de Rocha, al
Noroeste por la Ruta N° 9, al Suroeste por la Laguna de Garzén y al Sureste por
el Océano Atlantico.

1.2 Objetivos del Plan Local “Lagunas Costeras”

El Plan Local de Ordenamiento Territorial en el sector comprendido entre Ias
Lagunas de Rocha y Garzén tiene por objetivo principal promover un modelo
de desarrollo y ocupacién del territorio en un sector que se encuentra
actualmente en condicidén casi desértica de ocupacion, que signifique un
beneficio para el pais en general y para el Departamento de Rocha en
particular, poniendo en valor los recursos que aun no han sido explotados.

Se pretende con este instrumento, la promocidn de emprendimientos
respetuosos con el ambiente, que agregue valores a los bienes y servicios
producidos en el Departamento, propiciando la capacitacion de la
poblacion, y estimulando un salto cualitativo en las condiciones generales de
vida en todo el Departamento.

Esto se inscribe en un modelo de desarrollo que reconoce la realidad vy la
potencialidad de Rocha como destino turistico variado, y se considera que la
diversidad de formas de implantaciones turisticas es una condicion para el
pleno desarrollo del Departamento.
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El objetivo no es aislar el ambiente de las actividades antrépicas, tarea vanay
pretenciosa, sino acomodar prudentemente en él nuestras actividades y
formas de vida. La sostenibilidad es eso.

El Plan tiene como objetivo ademds la conservacion ambiental del drea
Laguna de Rocha, incorporada al Sistema Nacional de Areas Protegidas
(SNAP) por el decreto del Poder Ejecutivo del 18 de febrero de 2010.

1.3 Justificacion
La eleccion del darea para el estudio se basd en tres importantes razones:

El interés de realizar una actuacion sobre una porcidn del territorio nitidamente
identificado como *“tramo enifre lagunas”, perfectamente delimitado e
identificado geogrdficamente como un gran recinto, cuyas caracteristicas
paisqjisticas y ambientales presentan condiciones y valores destacados, con
un alto nivel de naturalidad y donde la division de la tierra es representativa de

la problemdatica de toda la costa departamental.

La fuerte dindmica inmobiliaria que se ha verificado en los Ultimos tiempos, que
se ha traducido en un incremento considerable del precio de la tierra y del
numero de transacciones, y que es acompanado por una cantidad
importante de proyectos y realizaciones de promotores privados que obliga a
la Administracion a planificar el desarrollo de este sector, particularmente las
formas de ocupacion y del uso del territorio.

La actuacién sobre un tframo de la costa que aparece hoy como desértica, sin
usos productivos de importancia ni radicacion de poblacidon permanente ni
eventual. Sobre este framo existe una demanda firme, por parte de inversores
de dalto poder adquisitivo, que abre las posibilidades de transformar
adecuadamente el territorio. De esta forma se podrdn generar fuentes de
trabajo e ingresos para la poblacion y el Gobierno de Rocha, que posibiliten la
aplicaciéon de politicas redistributivas, en la busqueda de una mayor equidad
social.

2. ASPECTOS AMBIENTALES DEL AREA DE INFLUENCIA

2.1 Descripcion general del drea de influencia directa

El drea de influencia directa del Plan Local comprende una extensidon de
territorio de unos 30 km de longitud aproximadamente paralelos a la costa
Atlantica, y una faja que circa los 12 km de ancho en forma perpendicular a la
costa, estando la zona de actuacién delimitada al Noreste por el Area
Protegida Laguna de Rocha, al Noreste por la ruta N° 9, al Suroeste por la
Laguna Garzén y al Sureste por el Océano Atfldntico.

El area es atravesada todo a lo largo de su recorrido (30 km) por la Ruta N° 10,
cuya fraza en el Departamento de Rocha comienza en la Laguna Garzén y
continda su recorrido por la zona costera hasta ciudad de Castillos, estando
interrumpido su traza en la zona de Laguna de Rocha.

El drea se encuentra en un sector de la costa atldntica en la que domina el

paisaje de arenas, en forma de dunas bajas y medianas, estabilizadas por la
vegetacion; presencia de cdrcavas, y los espejos lacustres de agua.
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La zona de estudio constituye un alto, infermedio, entre dos dreas de ingresion
marina, constituidas por las lagunas Garzén y de Rocha. Esta regién desciende
gradualmente desde las colinas costeras con elevaciones de unos 30 a 45
metros sobre el nivel del mar, hasta la linea de playa actual. La pendiente
general es de rumbo NNW al SSE.

Los espejos de agua de Garzdn y Rocha son del grupo de las lagunas jévenes
del sistema lacunar costero, conectadas al mar por barras arenosas y con la
presencia de crestas de playas y paleocostas.

En la faja costera se constata en la zona la presencia de cdrcavas, en
diferente estado de evolucidon. Estos procesos erosivos producidos por el
escurrimiento  de aguas pluviales presentan diferentes estadios de
consolidacion que van desde aquéllas cuyos lechos estdn claramente
consolidados por la presencia de tapiz vegetal y otras, en las que se aprecia
claramente las huellas de escorrentia sobre el lecho arcillo-arenoso.

Imagen de cércavas consolidadas, con tapiz vegetal.

Se ha establecido a través de estudios realizados en el ano 1979 por PNUD-
MTOP que las cdrcavas “vivas” es decir, aquellas que por encontrarse su lecho
sin cobertura vegetal, realizan aportes de arenas a la playa.

Es extremadamente dificil establecer su cuantificacion, pero a través del
andlisis de la superficie que ocupan y el volumen que pueden desplazar, se ha
cuantificado su volumen, estableciéndose algunos valores aproximados.
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Imagen de cdrcavas “vivas" que muestran las huellas de escorrentia.

En el estudio realizado por PNUD-MTOP citado en la Comunicacién de
Proyecto y Propuesta de Clasificacion Ambiental del Emprendimiento Las
Garzas Departamento de Rocha?, se establece lo siguiente:

..."" En nuestro pais, el mayor niUmero de estudios sobre cdrcavas ha sido
realizado sobre la identificacién de los impactos negativos derivados de la
presencia de las mismas, en particular los de pérdidas de calidad de suelo del
entorno y de la disminucion de la potencia de los acuiferos (desertificacion),
existiendo muy poca informacion e investigacion pasada y reciente sobre el
aporte sedimentario de las cdrcavas litorales la medio costero...

Con respecto a los dos primeros impactos mencionados, existe extensa
bibliografia nacional (Por ejemplo MGAP) e internacional que ha estudiado y
demostrado los mismos.

Respecto al aporte sedimentario de las cdrcavas al medio costero, existe la
referencia efectuada por el estudio PNUD-MTOP de hace 30 anos atrds (1979),
en el cual se realizan estimaciones (por no disponerse de informacion
sistemdtica) del posible aporte desde las cdrcavas hacia la playa. A
continuacion se reproduce la tabla 6.11 del mencionado estudio del PNUD-
MTOP.”

TABLA 6.11
APORTES MEDIOS ANUALES DE SEDIMENTOS POR CORRIENTES NO PERMANENTES
Material erosionado Arena erosionada
Tramos de costa 10° Ton/afio 10° Ton/afio 10° m*/afio
Montevideo-La Floresta 1.0 0.6 0.38
La Floresta-Piridpolis 2.4 14 0.88
Pirlapolis-Maldonado 2.4 14 0.88
Maldonado-José Ignacio 24 14 0.88
José Ignacio-Garzon 9.4 5.6 3.50
Garzon—Santa Maria 21.8 13.0 8.13
Santa Maria-Atlantica 16.2 9.7 6.06
Atlantica-Aguas Dulces 21.6 13.0 8.13
Aguas Dulces-Palmar 26.0 15.6 9.75
Palmar_Chuy 25.0 15.0 9.38
TOTALES 128.2 76.7 48.00

9 Comunicacidn de proyecto y propuesta de clasificacién ambiental Emprendimiento
Las Garzas, Departamento de Rocha. Abril 2008. Ing. Avaro Olazdbal et altri.
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El estudio del PNUD-MTOP, para la franja costera del Plan desde la laguna
Garzon hasta La Paloma, estimd el aporte de arena en 8.130 m3/ano. Si
consideramos que la franja costera considerada se extiende por 40 kildmetros,
se puede concluir que el aporte medio de arena por kildbmetro de costa en
esa zona, seria de 203 m3 por ano.

Si bien el Plan establece como condicion general, el respeto del drea natural
existente de las cdrcavas, el estudio citado demuestra que el aporte de arena
de éstas al sistema costero, no es relevante y por lo tanto su equilibrio no
depende del mismo. Referido al uso y ocupacion de las mismas, ver articulo
17° del Decreto propuesto en el Plan.

2.2 Ambiente fisico

2.2.1 Clima

El clima en el teritorio confinental del Uruguay se corresponde con la
clasificacion "Cfa" de acuerdo a sistema Kdeppen, lo que sirve como
elemento descriptivo y de comparacidon en escala planetaria. Dicha
clasificaciéon implica las siguientes caracteristicas:

« "Tipo C": Templado humedo, la temperatura media del mes mds frio es
inferior +18°C, pero superior a -3°C.

« 'Tipo f": clima de temperie hUmeda o ausencia de estacion seca (La
lluvia es irregular, condiciones intermedias entre el w y el s de Kéeppen).

e '"Tipo a": variedad especifica de temperatura (Temperatura mes mads
cdlido superior a 22 grados Celsius):

Si bien en distintos puntos del pais es posible observar diferencias en los
pardmetros climdticos, éstas no son de magnitud suficiente como para
distinguir distintos tipos de clima por lo que el clima en el drea de estudio
puede clasificarse también como Cfa: templado hiumedo, moderado y
lluvioso.

La Tabla 3.2.1 presenta las estadisticas climatoldgicas para la estacion
meteoroldgica de Rocha, ubicada en latitud: 34°29'S, longitud: 54°18'W,
altitud: 18,16 m.

Pardmetro Periodo Media Anual
Temperatura media (°C) 1961-1990 16.0
Temperatura mdéx. (°C) 1961-1990 21.5
Temperatura min.(°C) 1961-1990 10.8
Humedad relativa (%) 1961-1990 81.0

Presidn atmosférica (hPa) 1961-1990 1,015
Precipitacién acumulada (mm) 1961-1990 1,122

Dias con precipitaciones (dias) 1961-1990 79.0
Velocidad del viento (m/s) 1961-1990 3.5

Tabla 3.2.1. Estadisticas climatolégicas para la estacion meteorolégica de Rocha
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2.2.2 Geologiare

Desde el punto de vista geoldgico la zona de estudio se encuentra asociada a
una cuenca de depdsito sedimentario, de rumbo general SW-NE, siendo los
bordes de dicha cuenca:
e al SWlas puntas rocosas del Granito de José Ignacio,
* al NE los metamorfitos de La Paloma,
« al NNW las rocas graniticas aflorantes en el lecho del Arroyo Garzéon y el
Arroyo Moleras,
« vy al SSE se hunde hacia el Océano Atldntico, no conociéndose su
contrafuerte.

Esta cuenca es ocupada en general por Formaciones del Cenozoico y en
particular del Cuaternario Medio y Superior, casi foda de origen litoral. Las
Formaciones Geoldgicas presentes en el subsuelo de la zona de estudio son:

e Formaciéon Chuy,

« Formacioén Libertad,

¢ Formacién Dolores,

» Formacién Reciente y Actual: Cordones litorales, turberas y banados.

2.2.3 Geomorfologia

Desde el punto de vista morfolodgico, la zona de estudio constituye un alto,
infermedio entre dos dreas de ingresion marina holocena (cuaternaria
reciente), constituidas por las lagunas Garzén y de Rocha. Esta regidn
desciende gradualmente desde las colinas costeras (antiguas lineas de costa)
con elevaciones de unos 30 a 40 metros sobre el nivel del mar, hasta la linea
de playa actual. La pendiente general, de rumbo NNW al SSE.

Se trata de una zona intermedia del arco de playa comprendido enfre La
Paloma y José Ignacio, con una extension aproximada de 40 kildmetros. Las
playas son abiertas al océano, con fuertes pendientes en el estranll
presentando acumulaciones de arena gruesa. Las arenas medias y finas son
removidas por el viento proveniente del mar formando acumulaciones edlicas
en el interior del continente.

En el tramo se desarrollan las cdrcavas mds extensas y numerosas de la costa
departamental. Estas estructuras son de indole erosiva, de origen natural que
no son solamente profundos entalles mds o menos lineales, sino que alcanzan
una gran superficie, abriéndose en abanico en forma arborescente. Poseen
destacados valores paisqjisticos por su forma y diversidad cromdtica.

10 “Estudio de Caracterizacion Hidrogeoldgica - Zona Costera entre la Laguna Garzén

y la Laguna de Rocha”, realizado por la firma INSUELOS, en contratacién directa por la

Intendencia de Rocha. Ver Idmina: Carta Geoldgica de Detalle.

11 Zona intermareal. Zona de la costa comprendida entre los niveles de las plenamares
y las bajamares
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Fotografia drea de las cdrcavas existentes en el tramo

2.2.4 Suelos

A continuacién se presentan los grandes grupos de suelos de la zona
comprendida en el Plan Local segin el denominado “indice de productividad
CONEAT" que expresa la capacidad productiva (en términos de lana, carne
bovina y ovina en pie) de un determinado suelo a tfravés de un indice relativo
a la capacidad productiva media del pais a la que corresponde un indice =
100; la clasificacion asi obtenida reconoce grandes grupos de suelos que, a
escala 1/20.000, constituyen areas homogéneas.

Como rasgo comun de los distintos tipos de suelos existentes en el pais se debe
mencionar el alto contenido en materia orgdnica, la presencia de un horizonte
B textural, a profundidad variable, en la mayoria de los suelos aptos para
cultivos anuales y un pH ligeramente dcido en los horizontes superficiales.

La informacién correspondiente a grupos de padrones incluidos en el drea
comprendida en el Plan Local Lagunas Costeras, donde lo que se ha buscado
es identificar en forma global la zona, para lo que se han clasificado algunos
padrones de gran superficie aleatoriamente y en forma distribuida por toda la
zona de actuacion.

2.2.5 Hidrogeologia

El andlisis hidrogeoldgico realizado por INSUELOS12, tuvo como objetivo
presentar la potencialidad del drea para contener acuiferos. A continuacion
se franscribe su contenido de aplicacién para la caracterizacion del medio de
actuacion del Plan Local y que fue de gran importancia en las definiciones
estratégicas del Plan Local, bdsicamente en lo que refiere al abastecimiento
de agua potable de la zona y a la preservacion del acuifero como recurso
natural.

12 {dem 1
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El drea se encuentra dentro de lo que se caracteriza como "“acuiferos en rocas
porosas con importancia hidrogeoldgica relativa grande a pequena” (Carta
Hidrogeoldgica del Uruguay 1986).

Se entiende que lo que la Carta Hidrogeolégica citada denomina “rocas
porosas” son en realidad materiales porosos, no necesariamente “rocas”.
Particularmente en el drea estudiada, conforman este grupo de acuiferos los
sedimentos de las formaciones arenosas del Reciente y Actual, y las arenas de
la Formacion Chuy.

La Formaciéon Chuy presenta los estratos mds productivos de las unidades
acuiferas sedimentarias del Este del Pais. El acuifero de la zona asociado a la
Formacion Chuy, puede presentar dos niveles de aporte (Napas): el superior
ubicado a profundidades del orden de los 10m y el mds profundo en el
entorno de los 20m. Estos niveles de aporte se presentan separados por un
estrato arcilloso intercalado entre ambos, lo que provoca que frabajen de
manera independiente. En consecuencia, la Napa superior estaria siendo
recargada por infiliraciéon superficial y sub-superficial, mienfras que la segunda
Napa recargaria desde las lagunas.

Los acuiferos de la zona asociados a la Formacién Reciente y Actual, de
menor potencia (espesor) y menor rendimiento, se ubican a profundidades del
orden de los 4m. Se frata de acuiferos libres, de recarga directa por infilfracion
y/o aportes de las lagunas.

2.2.6 Hidrografia

El territorio comprendido en el drea de actuacion no presenta sistemas
I6ticos'3; estando caracterizada hidrolégicamente por la presencia de cuerpos
Iénticos’ en sus extremos del drea de actuacion: Laguna Garzén y Laguna de
Rocha, que forman parte del sistema de lagunas costeras atlanticas.

Sus principales caracteristicas's se indican en la tabla siguiente:

Caracteristicas Lagunas | Garzon Rocha

Area de la laguna

(km2) 18 72

Area de la cuenca 695 1312

(km?2)

Influencia ocednica directa directa
Distancia a la costa km | 0.1 0.1

Cop exion con el rara alta periodicidad
océano

13 Losldticosson ecosistemas de aguas fluyentes y estdn  principalmente
representados por rios y arroyos

14 Los ambientes |énticos son cuerpos de agua cerrados que permanecen en un
mismo lugar sin correr ni fluir, como los lagos, Ias lagunas, los esteros, o los pantanos.

15 Andlisis Conceptual de las interacciones abidticas y bioldgicas entre el Océano vy las
Lagunas de la costa Atldntica de Uruguayas - PNUD/GEF/RLA/99/G31 (FREPLATA)
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. zona turistica de Jose Rocha 26000 hab., La Paloma
Asentamientos Ignacio (Maldonado) y )
. 3500 hab., asentamientos de
humanos asentamiento de
pescadores
pescadores (Rocha)
Principales actividades |pesquerias, turismo pesquerias, turismo
Actividad industrial escasa

Se destaca especialmente, por su importancia en el andlisis ambiental
estratégico realizado la condicion de lagunas de influencia ocednica directa.

Asimismo, se indica que la zona de actuacion pertenece a las siguientes
cuencas de aportacion: Cuenca Laguna de Rocha, Cuenca Laguna Garzén y
aportacion por escorrentia directa al Océano Atldantico.

2.3 Flora y Fauna

La zona se encuentra descripta en el estudio del Plan Director de la Reserva de
Biosfera Banados del Este dentro de la zonificacion IX.2 Lomadas y dunas
costeras con matorral psamaofilo, cuya caracterizacion se transcribe:

“Se trata de ligeras elevaciones contiguas a la costa, junto con los cordones
dunares anexos, ocupadas por matorral psamofilo de composicion floristica
variable: asi, en el sector comprendido entre la Laguna Blanca y la Laguna de
Rocha aparece una matriz de espina de la cruz (Colletia paradoxa) y molle
rastrero (schinus engleri uruguayensis) en la que se incluyen numerosas
cactaceas de los géneros Opuntia y Cereus; en el resto de la costa atldntica
su aspecto es mds ralo y aparece como especie dominante la envira
(Daphnosis racemossa) acompanada de cactdceas de los géneros citados.

Especies singulares:
- Flora: efedra (Ephedra twediana)
- Fauna: caracoles, ranita de cuatro ojos, sapito de Darwin, lagartija de la
arena. Aves como chorlo de collar y caminerita. Entre los mamiferos se
destaca el tucu-tucu (Ctenomys pearsoni)”

Se indica asimismo la presencia de numerosas acacias (exoéticas) instaladas
dentro de las cdrcavas situadas en la zona de actuacion del Plan Local,
formando matorrales e incluso islas arbdreas de cierta extension.

Hacia la zona superior del drea de actuacion y sobre el limite oeste hacia la
zona de Laguna Garzén se identifican los humedales de reconocida
importancia internacional por sus singularidades biolégicas, y Unicos por su
valor paisajistico.

La laguna de Rocha en particular presenta diversas asociaciones vegetales de
interés, tales como extensos pajonales de Scirpus californicus, espartillares de
Spartina  densiflora y planicies de inundacion (Pasapalum vaginatum,
Stenotaphrun secundatun, Hidrocotyle bonaerenses, Luziola peruviana) Este
cuerpo de agua constituye el habitat de numerosas especies de vertebrados e
invertebrados.
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Dentro del sector considerado, Ias lagunas son los sitios que presentan mayor
valor de biodiversidad por el intercambio de aguas que provoca la apertura
de sus barras arenosas. Este proceso favorece la productividad interior de sus
cuerpos y el desarrollo de sitios de cria de un importante nUmero de especies
de aves residentes y migratorias, asi como de sus presas (peces, moluscos y
artrépodos).

3. ASPECTOS RELEVANTES DE LA SITUACION AMBIENTAL

3.1 Problemdtica ambiental existente

3.1.1 Relativo a la division del territorio existente

El territorio objeto de estudio, si bien posee caracteristicas paisqgjisticas y
ambientales muy destacadas, ain no ha tenido un desarrollo econdmico
consistente con sus valores.

Si bien su ftierra fue fraccionada tempranamentelé, ninguna de las
urbanizaciones ha logrado consolidarse como centro urbano, ni siquiera de
cardcter difuso. Esta circunstancia que puede ser percibida como una
amenaza para un sector de claro destino turistico, debe ser aprovechada
como oportunidad, en la medida que aun se estd a tiempo de lograr modelos
alternativos de desarrollo y ocupacion, que sean consistentes con la politica
territorial que estd impulsando la Administracion Departamental.

La situacion actual de la propiedad estd muy concentrada en algunos de los
fraccionamientos, siendo paradigmdtica la situaciéon de El Pedregal, cuya
propiedad estd concentrada en un 100% en un propietario. En el otro extremo
se encuentra el fraccionamiento Las Garzas, en el que la propiedad de la
tierra estd mas dispersa, en la medida que las estrategias de ventas lograron
parcialmente su objetivo. El caso de Costa Bonita, Santa Rita, Costa Dorada y
Santa Isabel, la situaciéon es intermedia, halldndose parte de su parcelario en
manos de propietarios pequenos y parte, en mano de grandes tenedores,
bdsicamente propietarios originales de los padrones rurales que dieron lugar a
los fraccionamientos.

En el balneario Santa Rita se estd produciendo un interesante proceso de
reversion del fraccionamiento a instancias de uno de los propietarios
mayoritarios que es concordante con la politica llevada adelante por la
Administracion.

El caso de El Caracol se encuentra también en una situacion intermedia,
aunqgue las caracteristicas de su division (solares de mayor superficie
promedial), su posicion relativa respecto a la laguna y al océano, y el valor
gue tiene actualmente la tierra, permite un grado de andilisis mds detallado.

'° E| balneario Las Garzas fue aprobado en el afio 1936, antes de la sancion de las llamadas
Leyes de Centros Poblados N° 10.723 de 21/04/46 y N° 10.866 de 25/10/46.
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3.1.2 Relativo a la demanda actual y futura prevista de ocupacion de la tierra

En la actualidad estdn operando sobre el sector de estudio fuertes presiones
de demanda de tierra. Esta presion ha provocado una elevacion de los
precios del suelo que si bien puede desencadenar un efecto no deseado para
el logro de los objetfivos de desarrollo territorial, surge como necesaria la
aparicion del proceso de la especulacion y elevacion de precios, como
condiciébn previa para que se dispare finalmente un proceso de
transformacién de usos, del rural productivo al turistico productivo.

Dentro de este marco de tierra demandada, la Administracion se ve abocada
al desafio e imperiosa necesidad de trazar lineas estratégicas que marquen las
grandes directrices para la ocupacion de la tierra en concordancia con el
objetivo del Plan Local, y mds aun, de identificar y planificar el desarrollo
sustentable de la zona. Esta herramienta de planificaciéon y evaluaciéon, en
forma previa al desarrollo, permite a la Administracién contar con ideas claras,
organizadas y concordantes al momento de aceptar o desechar propuestas
especificas y concretas por parte de inversores privados con interés de
desarrollo de emprendimientos urbanisticos o turisticos en esta zona.

En este sentido, durante el proceso de elaboracidn del Plan se han
identificado varios aspectos, de dimensidon e implicancia ambiental, cuya
conjuncion ha permitido proyectar y planificar un crecimiento sustentable. Se
ha partido de readlizar una proyeccidon de potenciales escenarios de
ocupacion de la tierra, que permiten cuantificar en forma preliminar la
demanda de servicios que podrd surgir y el uso de los recursos naturales
asociados a esos escenarios posibles. Sobre estos escenarios se ha analizado la
factibilidad de dotar de servicios de infraestructura a la zona comprendida en
el Plan, en el corto y mediano plazo, y ha surgido asimismo aspectos a
preservar cComo recursos naturales.

Es de interés destacar que el resulfado del trabajo Plan Local Lagunas Costeras
ha surgido como consecuencia de un proceso de interaccion y planificacion
programada entre los profesionales actuantes en forma directa por la
Intfendencia de Rocha - Dpto. de Ordenamiento Territorial, y los técnicos de
ofros Organismos, como OSE, UTE, asi como con otfros Departamentos dentro
de la misma Intendencia (Dpto. de Higiene, Dpto. de Obras).

3.1.3 Infraestructura

Un aspecto relevante de la situacion actual (y futura en el corto plazo de
aplicarse este instrumento), es la escasa cobertura de servicios de
infraestructura en la zona comprendida en el Plan Local. A contfinuacion se
sintetiza cada una de ellos.

3.1.4 Agua Potable y Saneamiento

La zona no cuenta con servicio de abastecimiento de agua potable de red de
OSE, ni con sistema colectivo de disposicion final de efluentes. Los pobladores
residentes se abastecen de perforaciones individuales, y la disposicion final se
realiza por infilfracion al terreno. El plan propone soluciones vinculadas al
abastecimiento de agua potable, que prevén una primera etapa de suministro
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(mientras se verifica una baja densidad de viviendas) mediante sistemas de
captacion y aimacenamiento en forma individual, distinguiéndose dos casos:
Viviendas y unidades locativas individuales en las zonas de Balnearios ya
fraccionados: se podrd readlizar captacion en forma individual de agua
subferranea.

Urbanizaciones y/o emprendimientos: se realizard un sistema de captacion y
almacenamiento centralizado y red de distribucion interna al emprendimiento,
cuya operacion serd por cuenta de los copropietarios de la Urbanizacion.

A estos efectos se ha evaluado la viabilidad de abastecimiento de agua de la
zona, en consulta con OSE; quien informa que el acuifero existente fiene
capacidad para abastecer la demanda proyectada vy resulta factible
proyectar una bateria de pozos concentrada en forma equidistante entre
lagunas y a una distancia importante de la linea de ribera maritima a efectos
de evitar la infrusidn salina

El sistema de tratamiento de los efluentes liquidos podrd ser individual por
predio o colectivo, distinguiéndose las dos situaciones siguientes:

a. Padrones urbanos individuales con destino residencial, el sistema estard
compuesto por: fosa séptica, seguida de un tratamiento secundario biolégico
aerobio e infiliracién al terreno del efluente clarificado, mediante zanjas,
lechos o pozos de infiltfracion. Estos sistemas individuales serdn autorizados
inicialmente, realizdndose un monitoreo ambiental periddico que estard
financiado por una tasa creada a esos efectos. En el caso de verificarse
grados de contaminaciéon por encima de los estdndares aceptados, se
promoverd la construccion de sistemas generales de saneamiento.

b. Padrones de grandes dimensiones para emprendimientos de cualquier
indole: se podrd proponer sistema de fratamiento individual por predio (fosa
séptica + tratamiento secundario bioldgico aerdbico + infilfracion al terreno); o
sistema de fratamiento colectivo mediante red de saneamiento y planta de
tfratamiento de efluentes.

Para los sistemas de tratamiento con disposicion final en el terreno se deberd
garantizar eficiencias globales del sistema (fosa + fratamiento secundario) en
remocion de materia orgdnica y de sélidos totales:

- Eficiencia en remociéon de DBOS5: > 80%

- Eficiencia en remocién de SST: > 85%

En general se deberd dar cumplimiento a lo dispuesto en el decreto 253/79 vy
sus modificaciones, en lo que refiere a estdndares de vertido.

Para los sistemas de tratamiento con disposicion final en cuerpo de agua se
deberd cumplir lo dispuesto en el decreto 253/79 y modificaciones, en lo
relativo a la calidad del efluente.

En todos aquellos casos que por las condiciones naturales del terreno resulte
inviable e indeseable la infilfracion al terreno (impermeabilidad del terreno o
presencia de napa fredtica a menor profundidad de 4 m, o distancia a pozo
de agua menor a 50 m) se deberd proponer otra solucion alternativa (red de
saneamiento o fosa séptica y deposito impermeable).
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3.1.5 Residuos Solidos

Por la poca poblacion residente actualmente, no se brinda servicio de
recoleccion de residuos, siendo actualmente la prdctica habitual de enterrar
los desechos.

En el futuro, se prevé un sistema de manejo de residuos sélidos que asegure
una adecuada recoleccion, transporte y disposicion final de los mismos. A esos
efectos la Intendencia confinuard con el criterio seguido hasta ahora,
incorporando en los contratos-plan que se firman con los titulares de proyectos
de urbanizaciones, la condicidn de recolectar y trasladar los residuos a los
lugares establecidos para su deposicion final.

Hacia futuro la zona se incluird dentro del plan sectorial de manejo de residuos
solidos que la Intendencia implementard para todas las localidades del
departamento.

3.1.6 Energia Eléctrica

Existe en el drea tendido de alta tensidn que afraviesa el sector en forma
paralela al Sureste de la Ruta N° 9 en direccidn a la ciudad de Rocha.

El poligono del Plan se encuentra cubierto por una red de distribucion de
media tensidon, desarrollada bdsicamente por la red de caminos existentes. La
mayor cobertura se verifica en el fraccionamiento El Caracol. En éste, UTE ha
desarrollado el tendido aéreo por las calles ya consolidadas, llegando el
suministro hasta el fraccionamiento Costa Bonita.

La gran mayoria de los establecimientos rurales del sector tienen suministro de
energia por parte de UTE. Para la actual demanda, la disponibilidad de
suministro del fluido eléctrico cubre con creces al territorio objeto del Plan.

Se prevé que con la paulatina consolidacion de los diferentes tejidos tanto los
urbanos como los rur-urbanos, se ird desarrollando una red de suministro de
energia eléctrica que alcanzard a cada predio. Denfro de las dreas urbanas
se identifican zonas en las cuales, debido a condicionantes paisqjisticas, no se
permitiradn los tendidos aéreos. Con el mismo criterio se contempla todo lo
referente a la red de alumbrado publico y las redes de comunicaciones.

3.1.7 Vialidad

La via de mayor importancia del territorio considerado, es la ruta N° 9,
estructurador primario a escala nacional y regional, en la medida que
conecta con el sistema de rutas del Sur de Brasil. Opera como borde del sector
y posee una importancia sustantiva en todas las ramas de actividad.

Paralela a la ruta N° 9 y a la costa, se ubica el tramo parcial de la ruta
nacional N° 10 que en este sector, se interrumpe en la laguna Garzén y en la
laguna de Rocha. Esta via funciona como el estructurador principal del
espacio costero.

La conexion actual entre ambas mdrgenes de la laguna Garzon se realiza
mediante balsas17 impulsadas por motores fuera de borda. Se encuentra en
proceso de aprobacién la construccidon de un puente entre ambas mdrgenes
de la laguna, que permitird una conexion permanente, otorgando certeza en
las comunicaciones que hoy se encuentran supeditadas a factores
contingentes.

" En enero de 2010 se agrego6 una balsa mas a la existente, por convenio establecido entre el
MTOP vy la Intendencia de Rocha.
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La unidn entre la ruta 9 y la ruta 10, se redliza por un camino departamental
gue nace en el kilbmetro 182,5 de la ruta 9 y tiene una traza perpendicular a la
costa hasta aproximadamente la mitad del tramo de la ruta 10 entre las dos
lagunas. Este camino fuvo en su momento terminacién con riego asfdltico,
encontrandose en la actualidad en estado aceptable de tosca compactada.
Existen otros caminos vecinales: ramal que une a la Ruta N° 10 con la Ruta N° 9
a la altura del Km 196 y camino vecinal denominado “Rincén de Benitez” que
une los dos ramales antes mencionados. Estos caminos presentan diferente
estado de mantenimiento, ocurriendo en algunos casos cortes por cursos de
agua y banados.

Del total de fraccionamientos aprobados solamente existe parte del viario
afirmado con balasto en El Caracol y Costa Bonita. De once fraccionamientos
aprobados, el espacio publico destinado a calles y avenidas, asciende a
aproximadamente 282 hds., equivalente a aproximadamente un 15% del drea
total fraccionada.

3.2 Evolucion si no se aplica el Plan Local

En la hipdtesis de no aplicacion del presente Plan Local, las condiciones para
el uso y ocupacion del suelo en la zona serdn las establecidas como principios
generales en la "ordenanza costera” vigente (Decreto 12/2003).

El presente Plan Local consiste en la profundizacion y complementacion de la
mencionada norma en cumplimiento del arficulo 31° de la misma. En el caso
de no aplicaciéon del Plan, se carecerd pues de algunas medidas concretas
que significan un avance en relacion a la “ordenanza costera” para la
mitigacion de impactos ambientales tanto puntuales como acumulativos (ver
punto 7 del presente informe).

La no aplicacion del Plan y en consecuencia de las medidas de proteccion
ambiental previstas en el mismo puede dificultar a futuro el mantenimiento de
la calidad ambiental de la zona.

4. OBJETIVOS DE PROTECCION AMBIENTAL PREVISTOS
EN EL PLAN LOCAL

Los objetivos de proteccidn ambiental previstos se cenfran en lograr el
desarrollo sostenible del drea, manteniendo las calidades ambientales del
enforno.

La costa del Departamento se caracteriza por la alta naturalidad de su paisaje
y la rica biodiversidad, asentada en la baja o nula ocupacién de su territorio. El
objetivo que se plantea es promover el desarrollo, manteniendo las
caracteristicas de naturalidad con modificaciones controladas y reguladas,
cuyos impactos sean de baja intensidad.

Del total del drea del dmbito de aplicacion del plan, que asciende a 33.600
hectdreas, se categorizan como suelo rural 29.498 hectdreas (88%) y solo 4.102
hectareas (12%) se desfinan a usos suburbanos de cardcter residencial turistico
de baja intensidad. De las 29.498 hectdreas de suelo rural, 9.000 hectdreas
pertenecen al Area Protegida Laguna de Rocha.

61



Se pretende conservar con minimas alteraciones los distintos elementos
presentes en el paisaje (suelo, aire, agua) que si bien se verdn afectados, lo
serdn en una medida controlable por aplicaciéon de las medidas previstas.

Para ello, se exigirdn condiciones a los emprendedores vinculadas a las
instalaciones, construccion de infraestructuras, factores de ocupacion del
suelo y tratamiento de espacios exteriores (en el numeral é se describen las
medidas mitigatorias de los impactos esperados).

Respecto al drea de la Laguna Garzén, cabe senalar que si bien no es
formalmente un drea protegida (como se analiza a confinuacién), la
Infendencia de Rocha estd dispuesta a estudiar y promover su designacion de
Area Protegida para incorporarse al SNAP.

El Decreto 260/977 declara Parque Nacional Lacustre y Area de Uso MUltiple la
zona infegrada por las lagunas José Ignacio, Garzén y Rocha.

A los efectos de comprender el espiritu y la vision que dominaba en la época
se transcriben el considerando 1°y los resultandos 2° y 3° del decreto:

“La oportunidad de incorporar el drea de referencia a dicho destino, como
parte de la celebracion de los Hechos Histéricos de 1825".

“El litoral del Océano Atldntico presenta un destacado paisaje de lagunas
propiedad del Estado, que pueden transformarse en una importante sucesion
de Parques Lacustres, asiento de fauna indigena y migratoria, ademds de
centros de esparcimiento y turismo.”

“Las caracteristicas del drea y valores que la integran, permiten el
establecimiento de un Area de Uso Multiple con caracteristicas especiales,
que desarrollada adecuadamente y equipada con dreas de “camping”,
dreas para casas rodantes y moteles, pueden ser un atractivo para el turismo
nacional y el creciente turismo internacional, acentuado con la habilitaciéon de
los puentes sobre el rio Uruguay.”

El Decreto 527/1992 no establece ninguna norma de proteccion sobre el drea
de la laguna Garzén, sino que aprueba el informe del grupo de trabagjo
creado por el decreto 81/91, cuyo cometido fue delimitar de manera precisa
las dreas de proteccién y reserva ecoldgica a que se refieren los literales C), D)
y E) del articulo 458° de la ley 16.170 del 28 de diciembre de 1990.

Los literales citados son:

C) El drea natural de los Banados de Santa Teresa incluyendo el ecosistema
de laguna Negra y el palmeral y monte indigena ubicado en la margen
Noroccidental de la misma;

D) Sistema de los Banados de India Muerta.

E) Los banados costeros de la laguna Merin.
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En funcién de lo expresado y por lo vago e impreciso del Decreto 260/977 vy su
fundamentacion, cobra fuerza la necesidad del cumplimiento del articulo 7°
de laley N° 17.234, que establece en su literal B):

“B) Volver a delimitar y a clasificar las dreas ya existentes al momento de la
promulgacion de la presente ley, cualquiera sea la jerarquia de la norma de
creacion, para lo cual la Direccidon Nacional de Medio Ambiente deberd
realizar un inventario completo de tales dreas.”

La Intendencia de Rocha aplica una politica territorial basada en el equilibrio
entre el desarrollo, en toda su concepcion, y la preservacion ambiental. En
este marco no resulta incompatible el desarrollo de cenfros urbanos,
infegrados a un drea protegida con formas de ocupacidon y de uso que
mitiguen los posibles impactos ambientales.

5. PROBABLES EFECTOS AMBIENTALES

Para la Intendencia de Rocha existen dos elementos bdsicos para lograr el
desarrollo sostenible: la ufilizacion racional de los recursos naturales y el menor
impacto posible sobre el ambiente. La formulacion y aplicacién de este tipo
de instrumentos permite avanzar en la direccion del desarrollo sostenible y al
mismo tiempo, implicar en el proceso al conjunto de actores econdmicos y
sociales que conjuntamente contribuyen con sus actividades y con sus hdbitos
de produccion y consumo, a crear las condiciones en las cuales se desarrolla
la vida departamental.

El presente Plan Local es un instrumento derivado del Plan de Ordenamiento y
Desarrollo Sustentable de la Costa Atldntica del Departamento de Rocha
(Ordenanza Costera, Decreto 12/2003). Su finalidad es profundizar los distintos
aspectos de la planificacion, en especial en la identificaciéon de impactos
ambientales tanto puntuales como acumulativos y en la creacion de las
medidas de mitigacion correspondientes.

Los efectos esperados de la aplicacion del instrumento, son los mismos
previstos por la aplicacion de la normativa vigente (Decreto 12/2003), a saber:

- Polucién acustica y aérea durante la construccidn de las
infraestructuras y las viviendas. Estos efectos se producirdn por la
presencia de mdqguinas, vehiculos y materiales dridos afectados a las
obras.

- Afectacion de las napas por extraccion de agua durante la etapa de
las obras y en la etapa de funcionamiento a régimen, en tanto OSE no
provea el abastecimiento mediante red.

- Afectacion de las napas por efecto de la disposicion final de los
efluentes domiciliarios.

- Impermeabilizaciéon parcial del suelo como consecuencia de la
construccion de la red viaria intferna y la ocupaciéon de suelo por la
constfruccion de viviendas.
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- Mayores flujos de circulacion de automoviles en temporada estival en el
sistema viario del poligono.

- Alteracion en el ecosistema de la laguna Garzon por efecto de la
ocupacion del fraccionamiento El Caracol.

- Afectaciones al sistema dunar del litoral atldntico, por efectos de
ocupacion del suelo con construcciones de obras e infraestructuras.

- Alteracion del sistema natural de escorrentias por efecto del desarrollo
de infraestructuras.

- Alferacion a las asociaciones vegetales autdéctonas y aldctonas de
interés por efecto de las construcciones y de la consolidaciéon urbana.

- Transformacion del paisaje visual por efecto de los nuevos usos del suelo
y la apariciéon de obras de infraestructura.

- Generacion de mayor volumen de residuos solidos por efecto del
incremento de poblacion.

Los posibles efectos del cambio climdatico estdn relacionados a los eventos
exfremos, siendo sus mayores manifestaciones la erosion costera por elevacion
del nivel medio del mar y los efectos de Ias tormentas y el oleaje

No se prevén impactos relevantes en el ecosistema de la Laguna de Rocha, ni
en la fauna, ni en la flora existente, dada la minima alteracion esperada para
su enforno inmediato. Por el contrario, se espera una mejora de las
condiciones ambientales por efecto de la aplicaciéon del futuro plan del
manejo del drea protegida.

Referido a la construccion del puente sobre la laguna Garzon, si bien existirdn
impactos en la etapa de construccion del mismo (analizados en detalle en el
estudio de impacto ambiental correspondiente), no se esperan mayores
impactos ambientales durante su etapa de operacion. Los aumentos de flujos
vehiculares se dardn puntualmente en temporada estival y serdn progresivos
con el desarrollo y consolidacion del sector en el futuro mediato, esperdndose
como en todos los casos, una gradual adopcion del ambiente a los mismos.

La forma de uso y ocupacion del suelo no estd condicionada por la
construccion o no del puente, sino que estd regulada por la normativa
contenida en el Plan.

6. MEDIDAS DE MITIGACION

6.1 Instalaciones e infraestructura.

Las instalaciones de distribucion de energia eléctrica (media y baja tensién),
alumbrado, fibra 6ptica, teléfono, television por cable y todas aquellas que se
proyecten en los desarrollos residenciales deberdn ser subterrdneas, a los
efectos de no alterar el paisaje visual.

El tendido de la red vial interna de los emprendimientos se tratard de reducir al
minimo necesario y se construird con material granular, no autorizindose la
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pavimentacion con materiales impermeables (asfalto, hormigon), a los efectos
de no incrementar las dreas impermeables.

Se exigird la conexién al sistema de distribucion eléctrica y en el caso de
autogeneraciéon, no se autorizard la misma a partir de motores a explosion,
alentdndose en cambio, la utilizacion complementaria de energias limpias
(edlica, solar, etc).

6.2 Saneamiento, agua potable

Los sistemas de saneamiento serdn individuales y las caracteristicas de los
mismos cumplirdn con las mdximas exigencias que hoy permite la técnica
accesible. Cada unidad de vivienda deberd contar con tres procedimientos
de tratamiento, a saber:

« tratamiento primario en fosa séptica,
« tratamiento secundario biolégico aerobio e,

« infiltracion al terreno del efluente clarificado mediante zanjas,
lechos o pozos de infiltracion

La Intendencia determinard los valores méximos y minimos admisibles de las
diferentes variables a controlar, que enfre ofras serdn: la remocion de materia
orgdanica, de sdlidos suspendidos, volumen de efluentes y DBO.

El abastecimiento de agua se realizard por alumbramiento individual hasta
alcanzar un numero de unidades habitacionales predeterminado, momento
en el que OSE realizard la provision del fluido. En consulta realizada a OSE, en
nota de fecha 3 de junio de 2010, éste organismo entre otras consideraciones
establece que seria factible abastecer la demanda estimada para los
proximos veinte anos con agua subterrdnea.

6.3 Division del suelo

En la Zonificacion Estratégica del plan, de las 33.600 hectdreas que abarca el
dmbito de aplicacion, se destinan 4102 hectdreas para usos suburbanos de
cardcter residencial turistico, de las cuales en un 35% (aproximadamente 1400
hectdreas) como mdximo se podrdn desarrollar proyectos que impliquen
divisiéon de suelo en predios de drea inferior a 5 hectdreas. En el 65% de suelo
restante se admitirdn Unicamente divisiones de suelo que creen predios de
drea mayor que 5 hectdreas y con un mdximo de dos unidades
habitacionales.

En los proyectos que impliquen division de suelo en predios menores de 5
hectdreas, se exige ademds que por lo menos un 50% del drea sea destinada
a espacios libres. Con estas medidas se pretende crear un paisaje de
alternancia entre naturaleza y desarrollo turistico residencial de baja densidad,
contfrapuesto al modelo de urbanizacion costera lineal y continua.

6.4 Ocupacién del suelo

Se exigird un bajo factor de ocupacion del suelo (FOS) y factor de ocupacion
total (FOT), a los efectos de minimizar el impacto visual de las construcciones.
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Se agregardn ofras afectaciones asociadas a la magnitud de los retiros non
edificandi, que se expresardn en una volumetria arquitectdnica no asociativa
gue serd menos agresiva al paisaje.

Con cardacter general se autorizardn los usos productivos, residenciales,
comerciales y de servicios, exceptuando los usos industriales cuyas actividades
tengan efectos contaminantes sobre el ambiente.

No se podrd construir en ningun predio que se situe ni total ni parcialmente en
terrenos inundables, o que estén a nivel inferior a un metro por encima del nivel
del Limite Superior de la Ribera.

Respecto a la ribera publica del Océano Atldntico, se establece un ensanche
de la misma de 150 metros a partir del Limite Superior de la Ribera como
condicién previa a la aprobacién de proyectos ubicados en padrones que le
acceden.

A los efectos de la conservacion del sistema costero y del paisaje, se establece
ademds un retiro non edificandi de 200 metros a partir del Limite Superior de la
Ribera.

6.5 Vegetacion autéctona y aléctona

Con cardcter general, se conservardn las asociaciones vegetales de interés,
prohibiéndose su destruccion. En los predios que exista este fipo de
asociaciones, los propietarios que soliciten permiso de construccion, deberdn
presentar un plano de relevamiento y fotografias que identifiquen claramente
su ubicacion dentro del predio. Previo al otorgamiento del permiso de
construccion, la Intendencia de Rocha establecerd las afectaciones que
entienda pertinente para su conservacion.

6.6 Accesibilidad a la costa

Se declara de interés departamental la conservacion y el desarrollo
sustentable de la costa ocednica del departamento. Se destaca que es de
primordial interés garantizar el uso publico del océano y su ribera, regulando
racionalmente la utilizacion de estos bienes y las zonas que los circundan, en
términos compatibles con la conservacion del medio ambiente entendido en
sentido amplio, de acuerdo con el interés general, conforme al articulo 3° del
decreto Departamental N° 12/2003.

A esos efectos, para oforgar permisos de construccion y/o fraccionamientos
en los padrones incluidos en el poligono y los que de ellos se deriven, el
Gobierno Departamental de Rocha podrd exigir la constitucidon de acceso
publico ala costa.

6.7 Servidumbre de acuveducto

Con el objeto de preservar los espejos de agua existentes y el escurrimiento
natural de las aguas pluviales, previo a otorgar permisos de construccion en los
padrones pertenecientes a las manzanas afectadas por servidumbre de
acueductos, se deberd solicitar la viabilidad de localizacion. La Intendencia
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podrd denegar o autorizar la construccidon, determinando las afectaciones
particulares de cada predio, a partir de la situacidon relevada.

6.8 Servidumbre voluntaria de conservacion

El Gobierno Departamental de Rocha a través de los instrumentos de
ordenamiento territorial que habilitan la transformacién de suelo, o el uso mdas
infenso de una categoria de suelo ya existente, podrd proponer al propietario
o gestionante de la propuesta la constitucidon de una servidumbre voluntaria
que grave el predio que se pretenda utilizar como condicion para la
aprobacién definitiva del proyecto de referencia en las condiciones y con el
alcance que a continuacion se establece.

» El propietario conservard la propiedad de su predio pero con limites en
SU UsO y goce de acuerdo a los objetivos y limitaciones que se
acuerden. Ese derecho real que se constifuye es un gravamen que
afecta al inmueble con independencia del fraspaso de la propiedad a
otro particular.

+ El predio dominante debe ser propiedad del Municipio; puede ser el
predio lindero que forma parte del drea de defensa de costas, u otfro
predio municipal que se encuentre en la cercania del predio sirviente;
Nno se requiere continuidad.

« El contenido de las servidumbres voluntarias no estd limitado; este tipo
de servidumbres tienen tipicidad abierta; se trata del derecho que el
titular de un inmueble tiene para limitar o restringir el tipo o intensidad
de uso que puede tener lugar sobre un inmueble ajeno (predio sirviente)
con el fin de preservar los atributos naturales, las bellezas escénicas, o
los aspectos histéricos, arquitectdnicos, arqueoldgicos o culturales de
ese inmueble.

6.9 Proteccioén de cdarcavas

Se mantiene vigente lo dispuesto por el arficulo 22° del Decreto 12/2003 en
cuanto a la exclusion de fraccionamiento o edificacion en las cdrcavas.
En atencidon que existen diferentes grados de consolidacion del fendémeno de
las carcavas, los propietarios que pretendan realizar una propuesta especifica
del uso del suelo que las comprende, deberdn:

a. delimitar en forma precisa su ubicacion;

b. presentar un informe técnico que realice una evaluacién ambiental

especifica de la misma y que de fundamento a la propuesta.

Previo informe técnico favorable, el Intendente podrd aprobar la propuesta
con la anuencia expresa de la Junta Departamental.

6.10 Area de la Laguna Garzén

El Plan contiene una clara normativa que regula el uso y la ocupacién del
suelo y establece estrictas medidas de contralor y preservacion del Area de la
Laguna Garzén (Ver arts. 5.d2, 8y 18).

En particular respecto al drea adyacente a la laguna Garzén:

- Se declara Suelo Rural Natural el dlveo de la Laguna Garzén, el bosque
nativo y el cauce de los arroyos Garzén, Rocha, del Sauce y Las Moleras.

- Se desafectan 155 Hds y 1982 solares del desarrollo urbano del
fraccionamiento San Sebastian en el area de la Laguna Garzén.
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- La planificacion se realiza en base a unidades de paisaje en su vision integral.
- A los efectos de autorizar edificaciones, se exige un drea minima de
padrones superior a lo fraccionado originalmente como forma de disminuir la
densidad de poblacién (11,5 hab/hd) y cantidad de edificaciones.

- Confrol de las inundaciones riberenas a fravés de la prohibicion de
edificacién en dreas inundables o cota inferior a 50 cm por encima de la ribera
de la laguna.

- Declaraciéon de non edificandi de las manzanas H, I, J y el padréon 21217,
ubicados en la barra arenosa de la laguna, a los efectos de la conservacion
del sistema dunar y de la accesibilidad universal a la costa.

- Afectacion por servidumbre de acueducto de padrones de Estrella del Mar,
para control de drenagjes pluviales y mantenimiento de las condiciones
paisajisticas de los espejos de agua existentes.

- Mantenimiento del bosque tanto autdéctono como aldéctono a través de la
reglamentacion. Se valoran ambos aungue su interés sea diverso.

- Factores de ocupacion (FOS y FOT) bajos.

- Zonificacion especifica de los usos del suelo.

- Sistema de tratamiento de efluentes sanitarios compuesto por tratamiento
primario y secundario que garantizan la infiliracién de un efluente de bagja
concentraciéon de materia orgdnica.

- Regulacion de los tendidos de infraestructuras, determinando zonas donde
serdn subterrdneas para lo no afectaciéon del paisaje.

- Prohibicién de abrir ramblas costaneras sobre la ribera de la laguna.

- Manejo del sistema general de drenajes pluviales.

- Decision estratégica de desarrollar un centfro urbano formando parte integral
de un territorio mds amplio con estatus de drea protegida.

7. MEDIDAS DE SEGUIMIENTO
Se establecerd un control peridédico de las siguientes variables:

« Sistemas de saneamiento. Se realizard un control permanente para
verificar su correcto funcionamiento y en la eventualidad de
constatarse fallas, impeler a los propietarios a corregirlas.

« Sistemas de abastecimiento de agua. A partir de un nUmero
preestablecido de perforaciones para el alumbramiento de aguas, se
exigird el suministro del fluido por parte de OSE. Sin perjuicio de ello, la
Infendencia exigird a los propietarios informes ambientales periddicos,
sobre la situacion de los sistemas de abastecimiento y saneamiento de
las viviendas.

e Gestion de residuos solidos domiciliarios. Se exigird que la gestion interna
de los residuos y su deposicion final sea realizada por los propietarios
donde la Intendencia lo determine. Asimismo, ésta realizard un control
permanente de las condiciones de colecta y deposicion final a los
efectos corregir eventuales efectos no deseados.

Como regla general y de acuerdo a lo previsto en el articulo 2 literal L del
Decreto Departamental N° 12/2003, en caso de constatarse la existencia de un
dano ambiental, se identificard al, o los autores del mismo, con la finalidad de
hacer cesar el accionar lesivo y obtener la reparaciéon del perjuicio con cargo
al patrimonio de aquellos que resulten responsables del dano.
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8. INTEGRACION DE LOS ASPECTOS AMBIENTALES EN EL
PLAN LOCAL LAGUNAS COSTERAS

Como se ha descrito, se incluyen en el Plan los aspectos inherentes al
mantenimiento y preservacion de los valores ambientales presentes en el drea.
A continuacion se presenta una relacion de los mismos.

a) Preservaciéon de la costa

- Se garantiza el dominio publico de la faja de exclusion de la costa atlantica
(150 m) y se protege la dindmica costera en la faja de defensa (hasta 250 m).

- Se establece un retiro para la edificacion de 200 m desde el Limite Superior
de la Ribera.

- Se declaran non edificandi los espacios adyacentes a las barras de las
lagunas de Garzén y Rocha.

- Se garantiza el acceso publico a la costa mediante la cesion obligatoria por
parte de los propietarios de predios con frente a la misma que deseen edificar
o dividir suelo, si corresponde, de una faja de terreno para construccion de
calle publica.

- Se prohibe la apertura de calle costanera en el borde de los
fraccionamientos que acceden a la ribera de la Laguna Garzén.

b) Desarrollo con baja intensidad de uso del suelo

El plan establece una zonificacion que incluye:

- Areas costeras: se destinan a uso turistico residencial de baja densidad y alta
naturalidad una superficie de 4102 has. (12% del poligono del plan) de las
cuales solo 1644 has. (5%) podrdn ser urbanizaciones y las restantes 2458 has.
serdn chacras maritimas de 5 has. de superficie como minimo.

- Area rural: se destinan 29.498 has. (88% del drea del poligono).

- Area Protegida Laguna de Rocha (ingresada al SNAP por Decreto del 18 de
febrero de 2010): abarca 9.000 has. de suelo rural y 140 has. De suelo
suburbano protegido.

- Se fija en un 50% el porcentaje méximo de suelo a parcelar para todos los
emprendimientos de desarrollo urbano turistico, debiendo quedar como drea
libre el restante 50%.

- Para urbanizaciones de desarrollo urbano turistico, se establece una
normativa que promueve la concentracion de las intervenciones, en favor de
un mayor porcentaje de suelo libre.

- Se regula el tamano de lotes y la edificacion para garantizar una densidad
baja y unas construcciones integradas al paisaje y de buena calidad.

- Se cambia la categoria de suelo del fraccionamiento San Sebastidn
eliminando 1982 solares.

- En los balnearios adyacentes a la Laguna Garzoén, se limita la autorizaciéon de
programas de vivienda colectiva y comercial a los efectos de bajar la
densidad de uso en la zona.

c) Medidas de prevencion de contaminacion

- Se establecen estrictos pardmetros en cuanto a las dotaciones de
infraestructuras y a la calidad ambiental en materia de deposicion final de
efluentes sanitarios a los efectos de no contaminar las napas fredticas.
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- Se establecen medidas concretas para la recoleccion y vertido de los
residuos sélidos en los emprendimientos de cardcter turistico residencial.
- Se prohibe la instalacion de industrias en el drea.

d) Preservacion del paisaje

- La normativa establece la conservacion de las cdarcavas como estructuras
naturales y paisaje.

- Se establece la proteccion de estructuras vegetales de interés para la
conservacion.

- Mediante la normativa de edificacion se regula la masa edificada buscando
su integracion en el paisaje.

- En los nuevos desarrollos urbano turisticos se exige el tendido subterrdneo de
las lineas de energia eléctrica, telefonia y otros similares.

e) Drenajes de pluviales

- Se establecen cotas minimas para predios edificables previendo la no
inundaciéon de los mismos, y no otorgando permisos de construcciéon en predios
gue no cumplan esa condicidn.

- Se establecen medidas para el mantenimiento de drenajes naturales a través
de la modalidad servidumbre de acueducto.

f) Medidas para el control y monitoreo

- Se establece la presentacion de certificaciones técnicas que garanticen la
certeza enrelacién a la no inundabilidad de los predios edificables.

- Se definen sistemas de monitoreo y confrol permanente en relacion con la
gestion ambiental.

- Se crea la Tasa de Monitoreo Ambiental, la cual grava los padrones incluidos
en el plan, y se destina a financiar el diagndstico, monitoreo y asesoramiento
ambiental permanente a cargo de un equipo multidisciplinario integrado en el
Gobierno Departamental.

9. MARCO LEGAL

El listado de normas aplicables es el siguiente:

 Ley N° 18.308 de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Sostenible, junio
2008, y su Decreto Reglamentario N° 221/009, de mayo 2009.

* Ley N° 18.367 de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Sostenible, del 1
de octubre de 2008.

« Ley 16.466 de Evaluacion de Impacto Ambiental, 19 de enero de 1994 y
Decreto Reglamentario N° 349/005.

« Ley 17.283, Proteccion del Medio Ambiente, del 28 de noviembre del
2000.

« Ley 17.234, Sistema Nacional de Areas Naturales Protegidas, del 22 de
febrero del 2000.

« Decreto Ley 14.859 - Codigo de Aguas, enero 1979.

« Decreto Ley N° 15.239, de Uso y Conservacion de Suelos y Aguas del 15
de diciembre de 1981.

+ Ley de Centros Poblados N° 10.723 del 21 de abril de 1946, y 10.866 del
25 de octubre de 1946.

* Ley 13.493 de Centros Poblados, del 14 de setiembre de 1966.

« Ley N°17.292 del 25/01/2001 de Urbanizaciones en Propiedad Horizontal.
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Decreto 12/2003 de la Junta Departamental de Rocha, setiembre 2003.
Reglamento - Trdmite y ejecucidbn de Proyectos y Obras de
Abastecimiento de Agua Potable y Servicio de Saneamiento destinado
a Nuevos Fraccionamientos, R/D 689/00 del 15/06/00 y acuerdos
especiales OSE/Aguas de la Costa.

Reglamento de Instalaciones Eléctricas de Baja Tension de UTE
(Administracion de Nacional de Usinas y Transmisiones Eléctricas),
edicion 1995.
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DECRETO DEPARTAMENTAL
PLAN LOCAL LAGUNAS COSTERAS

CAPITULO 1. DELIMITACION TERRITORIAL

Articulo 1°. Ambito de aplicacién

Las disposiciones de este plan se aplican al territorio comprendido dentro de
los siguientes limites: Océano Atldntico, margen Oeste de la laguna de Rocha,
margen Suroeste el arroyo de Rocha, Ruta N° 9 hasta el limite departamental
con Maldonado, arroyo Garzén y laguna Garzén hasta la ribera del Océano
Atlantico. (Ver Plano N° 2 “Ambito de aplicacién del Plan”)

CAPITULO 2. DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 2°. Objetivos y finalidad

El objetivo general de este plan es establecer las condiciones generales para
el desarrollo sustentable en el dmbito de aplicacion del mismo, obteniendo los
mayores beneficios sociales y econdmicos para el Departamento. Promover la
ocupacion respetuosa del territorio, definiendo los usos y las formas de
actuacion. En este marco se definirdn los instrumentos para la regulacion
detallada de diferentes dreas del poligono propuesto.

Articulo 3°. Principios

Las disposiciones del presente Instrumento se sustentan en los principios
generales establecidos en el articulo 2° y las disposiciones del articulo 3° del
Decreto N° 12/2003, Plan de Ordenamiento y Desarrollo Sustentable de la
Costa Atlantica del Departamento de Rocha. Se aplicardn ademdads los
principios de accesibilidad publica al espacio costero, la sostenibilidad
ambiental del desarrollo a través de la equilibrada ocupacion del suelo vy la
preservacion del paisaje en su sentido integral.

Articulo 4°. Marco Legal

El poligono de aplicaciéon definido en el articulo 1°, y su gestion integrada,
implica que toda actividad que se realice en el dmbito fisico definido por el
presente plan, ya sea sobre tierra de dominio publico, fiscal o privada, debe
adecuarse a las normas nacionales y municipales vigentes al tiempo de la
ejecucion, y especialmente por lo dispuesto en este plan.

Las principales normas legales vigentes con respecto al tema y la zona de
referencia se identifican en el Anexo Il.
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CAPITULO 3. ZONIFICACION Y CATEGORIZACION DEL SUELO

Articulo 5°. Categorizacién primaria del suelo.

(Ver plano 3y 4 Categorizacion primaria de suelo)

La presente categorizacion se remite a la nomenclatura establecida por los
articulos 32°, 33° y 34° de la Ley N° 18.308. En el dmbito de aplicacion del Plan,
se definen las siguientes categorias:

a) Suelo Urbano No Consolidado
Poligono que comprende el actual fraccionamiento El Caracol, Costa Bonita,
El Bonete y Estrella del Mar.

b) Suelo Suburbano
Comprende los fraccionamientos costeros del poligono incluido en el decreto
departamental promulgado por resolucion N° 506/1967 del 17 de julio de 1967,
exceptuando los detallados en el literal anterior. Incluye ademds los padrones
individualizados en el decreto departamental N° 17/2005, excepto los
padrones incluidos en la categoria Suelo Suburbano Protegido, identificados
en el literal c) de este articulo.

c) Suelo Suburbano Protegido
A los efectos de la definicidn de la sub categoria Suelo Suburbano Protegido
se adopta la definicidon del articulo 14.5 del Decreto 12/2003.
Suelo Protegido Rural o Suburbano: Es aquel suelo que por su condicion natural
debe ser objeto de especial proteccion por motivos de conservacion de la
biodiversidad y proteccidon de los espacios y recursos naturales de valor
cientifico, econdmico, turistico, asi como de los valores paisajisticos, culturales,
historicos, diddcticos y arqueoldgicos. En este tipo de suelo no podrdn
desarrollarse usos o actividades que impliquen transformacién de su naturaleza
o lesionen el valor especifico que se quiere proteger.
La condicion de suelo suburbano protegido serd establecida por el Gobierno
Departamental de acuerdo a la normativa vigente sobre ordenamiento
territorial.
Se podrdn incluir en esta categoria todos los suelos comprendidos en las dreas
protegidas definidas en las leyes N° 8.172 del 26/12/27; de la fecha, del
16/09/42, los literales a y b del Art. 458 de la Ley N° 16.170 del 28/12/90; y
decretos N° 266/966 del 2/06/66, 533/970 del 27/10/70, 260/977 del 11/05/77,
81/991 del 7/02/91, 527/92, del 28/10/92 y 447/996 del 20/11/96 asi como las
que se consagren como tales en el futuro, de acuerdo a lo dispuesto por la Ley
N° 17234 que crea el Sistema Nacional de Areas Naturales Protegidas”.
Se establecen dos dreas en esta categoria, a saber:

Area suroeste de la laguna de Rocha, padrones N° 891, 10.773, 33.740, 33.741,
39.938, 43.919, 43.920, 43.921, 43.922, 50.004 y los que de ellos se deriven.

Area de la Barra de la Laguna Garzén, manzanas H, | y J del plano del
Agrimensor José Richero, registro 206/50, y el padréon N° 21217.

d) Suelo Rural

d.1) Suelo Rural con el atributo de potencialmente transformable
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Comprende el poligono definido por el decreto departamental N° 04/2009 v el
suelo delimitado por bandas laterales de 1000 de ancho situadas a ambos
lados de las siguientes vias de transito: ramal que une a la Ruta N° 10 con la
Ruta N° 9 a la altura del Km. 196, ramal que une a la Ruta N° 10 con la Ruta N°
9 ala altura del Km. 182,5 y camino vecinal denominado “Rincén de Benitez”
gue une los dos ramales antes mencionados.

d.2) Suelo Rural Natural
Alveos de las lagunas Garzén, bosque nativo y cauce de los arroyos Garzén,
Rocha, del Sauce y Las Moleras, incluyéndose las dreas de banados asociados
a los mismos.

d.3) Suelo Rural Productivo
Resto del poligono del presente Plan.

] d.4) Suelo Rural Protegido
Area del poligono incluida en el decreto del Poder Ejecutivo de fecha 28 de
febrero de 2010 del ingreso al SNAP del drea Laguna de Rocha.

Sin perjuicio de las categorias y subcategorias de suelo que se definen en este
Plan, se podrdn establecer otras subcategorias o realizar cambios de las que
actualmente se definen, a partir de los instrumentos que se aprueben en el
futuro.

Articulo 6°. Zonificacion estratégica
(Ver plano N° 5 Zonificacién estratégical)

A los efectos de diversificar y ordenar los modelos de uso de suelo en el
poligono, se establece la siguiente zonificacion estrategica:

a) Area Laguna Garzén.

Comprende los fraccionamientos El Caracol, El Bonete, Costa Bonita vy
Estrella del Mar. A partir de la trama urbana preexistente de destacados
valores urbanisticos, se pretende lograr un drea de desarrollo turistico
residencial, estructurada en base a unidades de paisaje. Se preverd una
ocupacion de suelo en predios de superficies mayores a la media
departamental, una calificaciéon del borde de la Laguna Garzén y de la
ruta N° 10, y una minima afectaciéon a los recursos naturales por la via de la
normativa a aplicar.

b) Zonas de Desarrollo Residencial de Baja Intensidad

Comprende los fraccionamientos El Pedregal, Costa Dorada, Santa Ritq,
Garzén, Santa Isabel y el sector sur de Las Garzas, que constituyen zonas
fraccionadas en su gran mayoria entre los anos 1938 y 1963 con el modelo
de balneario tradicional, con nula o casi nula consolidacion, sin poblacidn,
edificaciones, servicios ni equipamientos. Se prevé la reversion de la actual
division y se promoverd un desarrollo de baja ocupacién en predios de
grandes superficies, con densidades variables.

Comprende ademdas, los padrones suburbanos ubicados entre ruta 10 vy el
Océano Atlantico e incluidos en el decreto departamental N° 17/2005,
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exceptuando los padrones incluidos en la categoria Suelo Suburbano
Protegido, individualizados en el articulo 5°, literal c) del presente Plan. Se
trata de una zona apta para el desarrollo de emprendimientos turisticos
y/o residenciales en los que las condiciones de aprobacién serdn
establecidas en el presente Plan.

c) Area protegida Laguna de Rocha

c.1) Sector Suroeste

Comprende los padrones identificados con los nUmeros 891, 10.773, 33.740,
33.741, 39.938, 43.919, 43.920, 43.921, 43.922, 50.004 y los que de ellos se
deriven, ubicados entre la Ruta N° 10 y el Océano Atldntico, el limite Este
del fraccionamiento Las Garzas y la ribera de la laguna de Rocha, incluidos
en lo dispuesto por el articulo 18° del decreto departamental N° 12/2003. En
estos padrones —-todos mayores de cinco hectdreas—, se prevé una
ocupacioén de baja intensidad mediante la construccion de un mdximo de
una vivienda unifamiliar cada 5 hectdreas, con restricciones de uso y
alteracion del paisaje, acordes a las condiciones de un sitio de alta
naturalidad.

c.2) Area rural

Area restante del poligono incluida en el decreto del PE de fecha 18 de
febrero de 2010. Se estard a lo que dispongan las directrices de
ordenamiento que establezca el plan de manejo del drea protegida.

d) Zona de Potencial Desarrollo Turistico: Noroeste de la Ruta 10.

Incluye también al balneario San Sebastidn y al sector Norte de Las Garzas.
Es una zona con dominancia de padrones de gran superficie, mayores a 5
hectdreas con valores paisqjisticos comunes a todo el sector de la costa.
Este suelo posee el atributo de potencialmente transformable (articulo 31°
del decreto departamental N° 04/2009). Estd limitado por el eje
estructurador de la ruta 10 y una linea paralela a la linea de ribera del
Océano Atlantico, ubicada a 5000 metros de ésta. Se prevé la posible
implantacion en esta zona de proyectos de desarrollo turistico y de servicios
en el marco de los instrumentos de planificaciéon que correspondan.

e) Zonas de Potencial Desarrollo Turistico: Caminos de Acceso

Son los espacios delimitados por bandas laterales de 1000 de ancho
siftuadas a ambos lados de los caminos de acceso, detallados en el arficulo
5° literal d) del presente Plan. Zonas de actual uso rural, aptas para la
implantaciéon de proyectos de inversion asociados al turismo, en funcién de
su facil accesibilidad y cercania a los estructuradores viales primarios. A
esta zona se le otorga el atributo de potencialmente fransformable.

f) Area Rural

Es el drea que completa el dmbito de aplicaciéon del plan, en la que el uso
dominante es productivo agropecuario. Se prevé mantener los uUsos
actuales.
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CAPITULO 4. USOS Y OCUPACION DEL SUELO

Articulo 7°. Disposiciones generales

Con cardcter general se autorizardn los usos productivos, residenciales,
comerciales y de servicios, exceptuando los usos industriales cuyas actividades
tengan efectos contaminantes sobre el ambiente. La definicion precisa de
usos se realizard para cada zona y serd detallada en los articulos subsiguientes.

Articulo 8°. Area Laguna Garzén
(Ver plano N° 6 Zonificacién Area de la Laguna Garzén)

8.1° Unidades de paisaje

Se definen tres zonas caracterizadas en funcién de sus cualidades paisaijisticas
naturales y modificadas, cuyas determinaciones se describen a continuacion:
UP 1. Bosque. Caracterizada fundamentalmente por la presencia de un
importante bosque de pinos entre la ruta 10 y el borde de la laguna, que
conforma en el territorio una suerte de volumen o gran contenedor verde,
capaz de albergar intervenciones edilicias controladas, sin producir grandes
transformaciones del paisaje. En el fraccionamiento El Caracol, un trazado vial
sensible, acompanando la costa de la laguna vy la topografia del terreno,
delimitan esta zona de importantes y valiosas caracteristicas paisaijisticas.

UP 2. Pradera sobre la costa de la laguna. Caracterizada por un suelo de
suaves ondulaciones y escasa vegetacion, con una importantisima relacion
con la laguna en la conformacion del paisaje.

La continuidad espacial del plano de la laguna con un territorio despojado,
determina un nivel de alta sensibilidad o vulnerabilidad del paisaje natural
frente a las intervenciones que se realicen. La presencia de dos importantes
cdrcavas en la costa de la laguna, asi como la de importantes grupos de
vegetacion psamofila, completa la caracterizacion de un paisaje de grandes
valores a preservar.

UP 3. Pradera. Constituida por el resto del territorio del Area Laguna Garzén y
caracterizada fundamentalmente por la presencia de praderas, matizadas por
importantes lagunones y algunas zonas arboladas de monte nativo a cierta
distancia de la costa de la laguna. En una franja del fraccionamiento Estrella
del Mar, junto a la ruta 10, hay un sector de monte psamofilo que merece un
tratamiento singular para su proteccion.

8.2° Area minima de padrones

A los efectos de otorgar permisos de construcciéon en el Area Laguna Garzén,
se establecen las siguientes  superficies minimas de  parcelas:
Fraccionamiento El Caracol (UP 1. Bosque):

El drea minima de la parcela serd la aprobada en el fraccionamiento original,
Plano inscripto en la Direccion General de Catastro con el N° 8 en el ano 1948.

Fraccionamientos El Caracol (Plano N° 8/1948), El Bonete (Plano N° 1747/1959),
Costa Bonita (Plano N° 153/1950) y Estrella del Mar (Plano N° 292/1952) (UP 2.
Pradera sobre la costa de la laguna y UP 3. Pradera):

El drea minima de la parcela serd de 2000 metros cuadrados. Se establece
una tolerancia de hasta un 5 % que podrd aprobarse con razones fundadas,
por parte de las oficinas técnicas de la Intendencia de Rocha.
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A los efectos de ajustarse a las disposiciones de este articulo, se podrdn
establecer servidumbres voluntarias.

El drea non edificandi del predio sirviente compensara el faltante de drea del
predio dominante para cumplir con el minimo requerido.

Se dejard constancia en el permiso de construccion, que fue otorgado
condicionado a la existencia de la servidumbre voluntaria referida.

La rescision de la servidumbre voluntaria constituida, representard la anulacion
de pleno derecho de la habilitacion de la obra otorgada por la Infendencia y
concedida en el predio dominante, en funcidn de la constitucion de la
servidumbre voluntaria.

8.3° Disposiciones especiales

(Ver plano N° 7 Disposiciones especiales Area de la Laguna Garzén)

No se podrd construir en ningun predio que se sitUe en terrenos inundables, o
que estén a nivel inferior a un metro por encima de la linea de ribera de la
laguna de Garzén. A los efectos de certificar dicha situacion, la Intendencia
de Rocha exigird un plano de relevamiento altimétrico y amojonamiento
expedido por Ingeniero Agrimensor.

Se declara la calidad de non edificandi las manzanas H, | y J, y el padrén N°
21.217, ubicados en la barra arenosa de la laguna Garzén.

En el fraccionamiento “Estrella del Mar” se afectan por servidumbre natural de
acueducto, conforme al articulo 74° del Codigo de Aguas, Decreto Ley N°
14.859 del 15/12/78, los padrones pertenecientes a las siguientes manzanas:
20- 21- 22-23-24-25-26-27-28-29-30
Con el objeto de preservar los espejos de agua existentes y el escurrimiento
natural de las aguas pluviales, previo a otorgar permisos de construccion en los
padrones pertenecientes a las manzanas afectadas por servidumbre de
acueductos, se deberd solicitar la viabilidad de localizacion.
Para la framitacidon deberd presentarse un plano de relevamiento
planialtimétrico del padrén, que incluya el perimetro de los espejos de agua
que lo afectan. La Intendencia podrd denegar o autorizar la construccion,
determinando las afectaciones particulares de cada predio, a partir de la
sifuacioén relevada.

8.4° Division de suelo
Se autorizardn divisiones y/o reparcelamientos que den como resultado
parcelas de dreas no inferiores a las establecidas en el articulo 8.2°.

8.5° Aprovechamientos edificatorios y usos de suelo

Se definen usos adecuados a las caracteristicas paisgjisticas y su maxima
proteccion, para las diferentes zonas identificadas. Desde el wuso
exclusivamente residencial y de bajisima densidad en el drea de la pradera en
la ribera de la laguna, hasta zonas de usos mixtos (residencial, hoteles, apart-
hoteles y comercial) con factores de ocupacidon bajos en ofras dreas. Se
determinan con precision los usos habilitados y se reglamentan las
construcciones.

8.5.1° Disposiciones para zona Bosque UP 1
Delimitacion: manzanas pertenecientes al fraccionamiento EL Caracol,

identificadas como:
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A-B-1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17-18-
19-20- 21-22-23-24-25-26-27-28-29-30-31- 32-33-34-35-36-
37 -38-39-40-41y 42.

a- Retiro frontal: é6m

Predios frentistas a laguna en manzanas A-B-1-2-3 -4-5-7-10-11-14

-15-16-24-25-32: 10m.

b - Retiro bilateral: 15 % del ancho del predio (minimo 3

m)

C- Retiro posterior: 25 % del largo del predio

d- Factor de ocupacion del suelo - FOS: 20 %

e- Factor de ocupacion total — FOT:30 %

f- Altura maxima: 7.50 m (planta baja y una planta

alta)

g- Saliente mdaxima sobre todos los retiros: 1.20 m sobre el nivel del centro
de la calzada de la calle frentista, en el eje del predio.

h - En los complejos turisticos cada vivienda deberd tener una superficie

minima de 36 m2.

i- Para unidades de viviendas apareadas o en blogques, conformando un
volumen Unico, se podrdn construir una unidad cada 500 m2,

j- En caso de combinarse diversos tipos, a los efectos del cdiculo de la
cantidad de unidades admitidas, se sumardn las superficies de terreno exigidas
por unidad de cada tipo usado.

k - En ningun caso el o los volumenes proyectados podrdn tener un largo
mayor de 20 m en cualquiera de los lados de su proyeccién sobre un plano
horizontal.

[ - En caso de proyectarse mds de un volumen, la distancia minima entre
ellos serd de 6 m en todas las direcciones de la misma proyeccion.

Il - En la solicitud de Permiso de Construccion de obra nueva, ademds de
los recaudos requeridos en la Ordenanza General de Edificacion del
Departamento de Rocha, deberd agregarse un plano que contenga la
altimetria natural del terreno referida a los niveles de la calle frentista con el
correspondiente certificado de deslinde y amojonamiento, expedidos por
Ingeniero Agrimensor, que contenga ademds un relevamiento de los drboles y
plantas nativas de significacion existentes, indicando su tipo.

Solo podrdn extraerse aqguellos drboles y plantas que dificulten las
construcciones previstas y deberdn indicarse en planta de relevamiento.

m -  La modificacién de la topografia deberd ser aprobada junto al permiso
de construccion.
n- Se podrd pavimentar hasta el 10% de la superficie del predio con

senderos de accesos peatonales o vehiculares, cordonetas perimetrales a las
construcciones, drea de parrillero, terrazas, etc.

A - La Intendencia de Rocha no autorizard la apertura de calle costanera
en el borde entre el fraccionamiento y la laguna. Los propietarios que soliciten
permiso de construccion en los predios frentfistas a la laguna, manifestardn
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expresamente por escrito ante la Intendencia de Rocha su renuncia a
acceder directamente a sus predios con vehiculos automotores, sin derecho a
indemnizacion alguna. Se promoverd la fusion de los predios frentistas con sus
linderos posteriores, a los efectos de acceder por las calles autorizadas en el
trazado original.

o - En el retiro posterior y hasta 3 mts del limite del predio se permite la
construccion de servicios tales como parrilleros, barbacoas, piscinas, cocheras,
etc. Los servicios techados deben incluirse en el cdlculo del FOS y del FOT. No
se permite ningun tipo de construccién en retiros laterales.

o - Las cubiertas superiores de estos servicios, deben ser de materiales
livianos y con una altura mdxima de 3mfs. En caso de cubiertas inclinadas la
altura mdaxima estipulada debe medirse en la mitad del desarrollo de la
cubierta. Las construcciones en zona de retiro posterior no podrdn tener
cerramientos verticales de mamposteria.

q- En caso de predios con frentes sobre dos calles, incluyendo predios
esquinas, se aplica la misma normativa para los dos frentes.
r- Los cercos en todo el perimetro podrdn ser alambrados y de materiales

orgdnicos (paja, madera, cercos vivos) no admitiéndose cercos de
mamposteria. La altura mdxima serd de 1,20m

Tipos de uso en zona Bosque UP 1
Se autorizardn los siguientes usos: vivienda unifamiliar, conjuntos turisticos de
viviendas, Apart — hotel, Hoteles de lujo y de primera categoria, Servicios
gastrondmicos (restoranes y similares).

8.5.2° Disposiciones para zona Pradera sobre la costa de la laguna UP 2
Delimitacion:
Manzanas pertenecientes al fraccionamiento EL Caracol, identificadas como:
43 — 44 — 45— 46— 47 — 48 - 49 - 50 - 51 — 52 - 53 - 54 -55-56-57-58-59 - 60—
61

Manzanas pertenecientes al fraccionamiento EL Bonete, identificadas como:
1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17-18-19-20-
21-22-23-24-25-26-27-28-29-30-31-32-33-34-35-36-37-38

Manzanas pertenecientes al fraccionamiento Costa Bonita, identificadas
como:7 -8

Manzanas pertenecientes al fraccionamiento Estrella del Mar, identificadas
como: 87 -88-89-90-91-92-93-94-95-96-97-98-99-100-101-102
—-103-104-105-106 - 107

a- Retiro frontal: 10m.

b - Retiro bilateral: 15 % del ancho del predio
(minimo 3 m)

C- Retiro posterior: 25% del largo del predio

d- Factor de ocupacion del suelo - FOS:  15%
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e - Factor de ocupacion total — FOT:25%

f- Altura maxima: 7.50 m (planta baja y una planta
alta)
g- En ningun caso el o los volimenes proyectados podrdn tener un largo

mayor de 20 m en cualquiera de los lados de su proyecciéon sobre un plano
horizontal.

h- Con cardcter general, se deberdn mantener los perfiles naturales de
terreno. Unicamente podrdn realizarse las modificaciones de niveles naturales
consideradas minimas e imprescindibles para la ejecucion de obras, tales
como conformar sectores planos o garantizar los desagles, pero que no
afecten la configuracion esencial del terreno. La modificacién de la
topografia deberd ser aprobada junto al permiso de construccion.

i- En la solicitud de Permiso de Construccion de obra nueva, ademds de
los recaudos requeridos en la Ordenanza General de Edificacion del
Departamento de Rocha, deberd agregarse un plano que contenga la
altimetria natural del terreno referida a los niveles de las calles frentistas con el
correspondiente certificado de deslinde y amojonamiento, expedidos por
Ingeniero Agrimensor, que contenga ademds un relevamiento de los drboles y
plantas nativas de significacion existentes, indicando su tipo. Solo podrdn
extraerse aquellos arboles y plantas que dificulten las construcciones previstas
y deberdn indicarse en planta de relevamiento.

j- No se admite la colocacion de césped o el cubrimiento del terreno con
humus, fierra, balasto o cualquier ofro material, limitdndose la vegetacion de
los jardines a las plantas originales del lugar. Deberd presentarse un proyecto
de jardineria y de uso general del predio con el permiso de construccion, que
deberd ser aprobado por las oficinas técnicas de la Intfendencia de Rocha
antes de su ejecucion.

k - Se podrda pavimentar hasta el 10% del drea del predio, ademds del area
ocupada por las construcciones, para accesos de vehiculos y peatones,
cordonetas perimetrales de las construcciones, parrillero, terrazas, etc. sin
contabilizarse en el FOS. Todo espacio fechado serd incluido en el cdlculo del
FOS.

| - La Intendencia de Rocha no autorizard la apertura de calle costanera
en el borde entre el fraccionamiento y la laguna. Los propietarios que soliciten
permiso de consfruccidn en los predios frentistas a la laguna, manifestaran
expresamente por escrito ante la Intendencia de Rocha su renuncia a
acceder directamente a sus predios con vehiculos automotores, sin derecho a
indemnizacion alguna. Se promoverd la fusion de los predios frentistas con sus
linderos posteriores, a los efectos de acceder por las calles autorizadas en el
trazado original.

Il - En caso de predios con frentes sobre dos calles, incluyendo predios
esquinas, se aplica la misma normativa para los dos frentes.

m-  Los cercos en todo el perimetro podrdn ser alambrados y de materiales
orgdnicos (paja, madera, cercos vivos). No se admiten cercos de albanileria.
La altura méxima de 1.20m.
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Tipos de uso en zona Pradera sobre la costa de la laguna UP 2
Se autorizard exclusivamente el uso con destino a vivienda unifamiliar.

8.5.3° Disposiciones para zona Pradera UP 3
Delimitacion:
Manzanas pertenecientes al fraccionamiento El Bonete: 25— 26 — 27 — 28 - 29 -
30-31-32-33-34-35-36
Manzanas pertenecientes al fraccionamiento Costa Bonita: todas a excepciéon
de 7-8
Manzanas pertenecientes al fraccionamiento Estrella de Mar: todas a
excepcion de 87 -88-89-90-91-92-93-94-95-96-97-98-99-100 -
101 -102-103-104-105-106 - 107

a-  Retiro frontal: 10 m.

b - Retiro bilateral: 15 % (minimo 3 m)

C- Retiro posterior: 25% del largo del predio

d- Factor de ocupacion del suelo - FOS:  30%

e - Factor de ocupacion total — FOT:40%

f- Altura maxima: 7.50 m (planta baja y una
planta alta)

g- Saliente mdaxima sobre todos los retiros 1.20 m sobre el nivel del centro
de la calzada de la calle frentista, en el eje del predio.

h- Las viviendas en conjuntos turisticos tendrdn una superficie minima de 36
m2.

i- Se podrd construir una vivienda independiente cada 1000 m2.

j- Para viviendas apareadas o en blogues, conformando un volumen
unico, se podrdn construir una unidad cada 250 m2.

k - En caso de combinarse diversas tipologias, a los efectos del cdiculo de
la cantfidad de unidades admitidas, se sumardn las superficies de terreno
exigidas por unidad de cada tipo usado.

| - En ningun caso el o los volimenes proyectados podrdn tener un largo
mayor de 20 m en cualquiera de los lados de su proyecciéon sobre un plano
horizontal. En caso de proyectarse mds de un volumen, la distancia minima
entre ellos serd de 6 m en todas las direcciones de la misma proyeccion.

Il - En la solicitud de Permiso de Construccion de obra nueva, ademds de
los recaudos requeridos en la Ordenanza General de Edificacion del
Departamento de Rocha, deberd agregarse un plano que contenga la
altimetria natural del terreno referida a los niveles de las calles frentistas con el
correspondiente certificado de deslinde y amojonamiento, expedidos por
Ingeniero Agrimensor, que contenga ademds un relevamiento de los drboles y
plantas nativas de significacion existentes, indicando su fipo. Sdélo podrdn
extraerse aquellos arboles y plantas que dificulten las construcciones previstas
y deberdn indicarse en planta de relevamiento. La modificacion de la
topografia deberd ser aprobada junto al permiso de construccion.
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m-  Se podrd pavimentar hasta el 10% del drea del predio, ademds del drea
ocupada por las construcciones, para accesos de vehiculos y peatones,
terrazas, etc. sin contabilizarse en el FOS. Todo espacio techado serd incluido
en el cdlculo del FOS.

n - En el retiro posterior y hasta 3 mts. del limite del predio se permite la
construccidon de servicios tales como parrilleros, barbacoas, piscinas, cocheras,
etc. Los servicios techados deben incluirse en el cdlculo del FOS y del FOT. No
se permite ningun tipo de construccion en los retiros laterales.

n - Las cubiertas superiores de estos servicios, deben ser de materiales
livianos y con una altura mdxima de 3mfs. En caso de cubiertas inclinadas la
altura mdaxima estipulada debe medirse en la mitad del desarrollo de la
cubierta.

o - En caso de predios con frentes sobre dos calles, incluyendo predios
esquinas, se aplica la misma normativa para los dos frentes.
p - Los cercos en todo el perimetro podrdn ser alambrados y de materiales

orgdnicos (paja, madera, cercos vivos). No se admiten cercos de albanileria.
La altura méxima serd de 1.20 m.

Tipos de uso en zona Pradera UP 3

Se autorizardn los siguientes uso del suelo: vivienda unifamiliar, conjuntos
turisticos, apart — hotel, hoteles y servicios gastrondmicos (restoranes y similares).
En los padrones que se senalan a continuacion, ademds de los usos indicados,

se permite la instalacion de locales comerciales recreativos y comercios de
abastecimiento coftidiano (panaderia, almacenes, carnicerias, farmacias,
verdulerias, boutiques, venta de artesanias, papelerias, quioscos, bazares y
otfros de similares caracteristicas).

Padrones:

39695 de la manzana 54

26262 — 26263 — 22399 — 16752 — 22400 — 22734 — 17185 de la manzana 55

27071 -20617 de la manzana 56

26333 — 20637 — 42492 — 20657 — 42493 — 20638 de la manzana 66

20639 — 20640 — 19085 — 20729 de la manzana 67

20737 de la manzana 68

Las dreas totales de los locales comerciales, las dreas de ventas no podrd
exceder los 250 m2.

Para ofro fipo de comercio no comprendido en este articulo, deberd
presentarse solicitud de viabilidad, especificando las caracteristicas del
comercio a instalar, adjuntando plano de ubicacion del predio esc. 1:500 y
plano del predio indicando la volumetria y las afectaciones reglamentarias a
escala 1:200.

8.4° Sistemas de tratamiento de efluentes sanitarios

Mientras no exista una red general de saneamiento en la zona, el sistema de
tratamiento de los efluentes liquidos serd individual por predio y estard
compuesto por:
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« tratamiento primario en fosa séptica

« tratamiento secundario biolégico aerobio

« infiltracion al terreno del efluente clarificado, mediante zanjas, lechos o
pozos de infilfracion

a) Fosa Séptica
La capacidad de la fosa séptica se determinard en base a la capacidad
locativa de la vivienda a construir en el predio:

N° dormitorios Volumen minimo (litros)
1-2 2700

3 3600

4 4400

5 5300

Forcada dormitorio |4 5 (adicional)

b) Tratamiento Secundario
El sistemma de tratamiento individual secundario serd del tipo bioldgico,
aerdbico. Serdn admitidos diferentes sistemas de tratamiento (lodos activados,
aireacion extendida, filtracidon bioldgica, u otro), siempre que sean del tipo
aerobio, y puedan garantizarse las siguientes eficiencias globales del sistema
(fosa + tratamiento secundario) en remocion de materia orgdnica y de sélidos
suspendidos:

Eficiencia en remocion de DBOS: > 80%

Eficiencia en remocion de SS: > 85%;

c) Disposicion final
El efluente de la unidad de tratamiento secundario podrd ser infiltfrado al
terreno mediante lecho, zanjas o pozo de infiliracion, cuyas dimensiones se
ajustardn a lo dispuesto por las oficinas técnicas de la Infendencia de Rocha.

Cuando la solucién de saneamiento sea por infiltracion de efluentes al terreno
y en caso que existan dudas razonables de la capacidad de absorcion del
mismo, la Intendencia podrd solicitar un estudio de suelo en el que se
establezca especificamente al cota relativa de la napa respecto al nivel del
terreno.

8.7° Vivienda de plano econémico
Sélo se autorizard la construccion de vivienda por el sistema de plano
econdmico oforgado por la Infendencia de Rocha en la zona Pradera UP 3.

8.8° Tendido de redes de infraestructura

Dentro del poligono del presente Plan, el tendido de redes de energia
eléctrica de media y baja tensidon, alumbrado, teléfono, televisidon por cable y
todas aquellas que se proyecten en el futuro, deberdn realizarse de acuerdo al
plan establecido conjuntamente con los organismos correspondientes. Las
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empresas que presten servicios privados deberdn coordinar con la Intendencia
de Rocha los tendidos a realizar previo a la instalacién de cualquier servicio.
No se admitird la instalacion de transformadores aéreos en el tramo “Pradera
sobre la costa de la Laguna” UP 2.

Articulo 9°. Zonas de Desarrollo Residencial de Baja Intensidad

9.1° Division de suelo y aprovechamientos edificatorios

En toda la zona se admifirdn divisiones de suelo que no creen predios
independientes, de drea inferior a las 5 hectdreas. A los efectos de la
autorizacion para construir viviendas unifamiliares se deberdn cumplir las
siguientes condiciones.

UH* / 5 has, | /€9 minima FOS FOT Alfura
de predios maxima

2 5 has. 5% 10% 7rom
2 plantas

* Unidades Habitacionales

En el caso de hoteleria, se aplicard el mismo FOS, FOT y altura, no limitdndose
el nUmero de unidades. Se deberd tramitar ante la Intendencia de Rocha la
viabiidad del proyecto, previamente a la obtencidn del permiso de
construccion.

Hasta en un 35% del drea total del poligono podrdn realizarse proyectos de
desarrollo turistico residencial que impliquen divisiones de suelo en predios
menores de 5 hectdreas, incluyendo los que se realicen bagjo el régimen de
propiedad horizontal (Ley N° 17.292 y concordantes), debiendo cumplir los
siguientes paradmetros:

Los predios en los que se desarrolla el proyecto deberdn tener un drea minima
de 5 hectdreas, tener frente a ruta 10 y frente al océano Atfldntico de 75
metros como minimo.

Predios con superficies comprendidas entre 5y 50 hectdreas

% Area % Area
UH* / hds. propiedad propiedad FOS = FOT Altura max.
comun privada
] 50% 50% 15% /:om
2 plantas
9,5m
1,5 60% 40% 15% 3 plantas
* Unidades Habitacionales
Predios con superficies comprendidas enfre 50 y 300 hectdreas
% Area % Area
UH* / hds. propiedad propiedad FOS = FOT Altura max.
comun privada
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2 50% 50% 15% 7om
2 plantas
9,.5m
2,5 60% 40% 15% 3 plantas
3 70% 30% 15% 12m
4 plantas
15m
3,5 80% 20% 15% 5 plantas
4 90% 10% 15% 18m
6 plantas

* Unidades Habitacionales

Para los predios frentistas al océano Afldntico, se establece un retiro non
edificandi de 200 metros, desde el limite superior de la ribera,-segin la
definicion del articulo 37 del Decreto ley 14.859 (Codigo de Aguas)- hacia el
continente. En este espacio se podrdn construir equipamientos que no superen
los 0.50m de altura, tales como piscinas, decks y similares.

Con los mismos aprovechamientos expresados en este articulo, podrdn
realizarse proyectos urbanisticos integrales que no impliquen division de suelo.

Para los predios frentistas a la Ruta N° 10, se establece un retiro non edificandi
de 35 meftros, pudiendo construirse en este espacio estacionamientos,
camineria y accesos a los predios.

9.2° Uso del suelo

Se aceptan en general, todos los usos del suelo, con predominancia del uso
residencial. No se permite en el poligono la instalacion de industrias cuyos
efectos sean contaminantes. Denfro de ellos se entienden como tales los
efluentes toxicos gaseosos, los efluentes liquidos sin tratamientos adecuados
gue sean vertidos en los cursos de agua y la polucion acustica que supere 10s
umbrales minimos aceptados para las zonas residenciales. Los usos de
alojamiento como hoteleria, apart-hoteleria, hosteleria, posadas, complejos de
cabanas o casas, apartamentos o similares y en general cualquier servicio
similar, se regird por lo dispuesto por la normativa especifica.

En los espacios de uso comun se podrdn ubicar equipamientos asignados al
esparcimiento y/o deporte, que formardn parte integral de los proyectos. Serd
facultativo de la Intendencia la aprobaciéon de los mismos y su inclusion en el
cdlculo de FOS de acuerdo a sus caracteristicas fisicas y su afectacion al
paisaje.

9.3° Accesibilidad a la costa

Se declara de interés departamental la conservacion y el desarrollo
sustentable de la costa ocednica del departamento. Se destaca que es de
primordial interés garantizar el uso publico del océano y su ribera, regulando
racionalmente la utilizacion de estos bienes y las zonas que los circundan, en
términos compatibles con la conservacion del medio ambiente entendido en
senfido amplio, de acuerdo con el interés general, conforme al articulo 3° del
decreto Departamental N° 12/2003.

A esos efectos, para oforgar permisos de construccion y/o fraccionamientos
en los padrones incluidos en el poligono y los que de ellos se deriven, el
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Gobierno Departamental de Rocha podrd exigir la constitucidon de acceso
publico ala costa.

Se comete al Ejecutivo Comunal instrumentar los procedimientos necesarios
para hacer efectivo lo dispuesto en el presente articulo.

9.4° Proteccion costera

En los predios frentistas al océano Atldntico, para otorgar permisos de division o
construccion, se deberd ceder gratuitamente y por escrifura publica al
Gobierno Departamental de Rocha, una faja para la proteccidn costera de
150 metros de ancho, medida desde el limite superior de la ribera,-segun la
definicion del articulo 37 del Decreto ley 14.859 (Codigo de Aguas)- hacia el
continente. Dicha faja se incorporard al dominio publico municipal de la costa.

9.5° Sistemas de abastecimiento de agua

En proyectos de desarrollo turistico residencial, para el abastecimiento de
agua potable para el consumo humano, se aplicard lo dispuesto por el articulo
47° de la Constitucién, ajustdndose la Intendencia de Rocha a lo que disponga
el ente estatal cometido a tal fin. Se deberdn prever los espacios necesarios a
los efectos de instalar las infraestructuras de almacenamiento, tratamiento,
bombeo, etc., de agua potable.

9.6° Sistemas de tratamiento de efluentes sanitarios
El sistema de tratamiento de los efluentes liquidos serd individual por predio, y
estard compuesto por:
« tfratamiento primario en fosa séptica
« tratamiento secundario bioldégico aerobio
« infilfracion al terreno del efluente clarificado, mediante zanjas, lechos o
pozos de infiltracién

a) Fosa Séptica
La capacidad de la fosa séptica se determinard en base a la capacidad
locativa de la vivienda a construir en el predio:

N° dormitorios Volumen minimo (litros)
1-2 2700

3 3600

4 4400

5 5300

ZZ?S?S& dormitorio | 4409 (adicional)

b) Tratamiento Secundario
El sistema de fratamiento individual secundario serd del tipo bioldgico,
aerdbico. Serdn admitidos diferentes sistemas de tratamiento (lodos activados,
aireacion extendida, filtfracion bioldgica, u otro), siempre que sean del tipo
aerobio, y puedan garantizarse las siguientes eficiencias globales del sistema
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(fosa + tratamiento secundario) en remocion de materia orgdnica y de sdélidos
suspendidos:

Eficiencia en remocion de DBOS: > 80%

Eficiencia en remocion de SS: > 85%

c) Disposicion final
El efluente de la unidad de tratamiento secundario podrd ser infiltfrado al
terreno mediante lecho, zanjas o pozo de infilfracion, cuyas dimensiones se
ajustardn a lo dispuesto por las oficinas técnicas de la Infendencia de Rocha.

9.7° Tendido de redes de energia y similares

Para la aprobaciéon de los proyectos de division de suelo y construccion, se
podrd exigir que el tendido de redes de energia eléctrica de media y baja
tensidén, alumbrado, teléfono, television por cable y todas aquellas que se
proyecten en el futuro, deban realizarse en forma subterrdnea, tanto en el
espacio destinado al uso comiUn como en los espacios privados de uso
individual. La red de distribucién de energia eléctrica, deberd cumplir con las
disposiciones establecidas por el ente estatal cometido a tal fin.

Articulo 10°. Area de Interés para la Conservacién Laguna de Rocha (sector
Suroeste)

10.1° Division de suelo y aprovechamientos edificatorios

En toda la zona se admitirdn fraccionamientos y/o reparcelamientos que no
creen predios independientes, de drea inferior a las 5 hectdreas. Los padrones
resultantes deberdn tener frente a ruta 10 y al Océano Atlantico de 75 metros
como minimo.

A los efectos de la autorizacidn para construir viviendas unifamiliares se
deberdn cumplir las siguientes condiciones.

UH* / 5 has, | /€9 minima FOS FOT Altura
de predios maxima

] 5 hs. 1% 2% 7.50m
2 plantas

* Unidades Habitacionales
La construccidon de pérgolas, decks, piscinas y pavimentos de cualquier tipo,
no se computard como FOS y podrd ocupar un drea mdxima equivalente al
50% del FOS admitido.
A los efectos del cdlculo del FOS y FOT se aplicard la superficie total del
padrén original.

Retiros:
Se establece un retiro non edificandi de 200 metros, desde el limite superior de
la ribera,-segun la definicion del articulo 37 del Decreto ley 14.859 (Cédigo de
Aguas)- hacia el continente.
Frontal sobre Ruta 10: 35m
Bilaterales: 25m
No se admitirdn construcciones de ningun tipo en ninguno de los retiros
establecidos.
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10.2° Uso del suelo

En toda la zona se admitird exclusivamente el uso residencial de cardcter
unifamiliar, comprendiendo las dependencias y/o vivienda de servicio. Esto
significa que en cada padrdn se admite la construccidon de una sola casa con
sus dependencias de servicio, independientemente de la composicion de la
misma.

No se admitird la construccién de programas de vivienda colectiva del tipo
hoteles, apart hoteles, hosterias, posadas, complejos de cabanas o casas,
apartamentos o similares.

10.3° Proteccion costera

Para oforgar permisos de construccion en los padrones incluidos en el poligono
y los que de ellos se deriven, se deberd ceder gratuitamente y por escritura
publica al Gobierno Departamental de Rocha, una faja para la proteccion
costera de 150 metros de ancho, medida desde el limite superior de la ribera,-
segun la definicion del articulo 37 del Decreto ley 14.859 (Cdodigo de Aguas)-
hacia el continente. Dicha faja se incorporard al dominio publico municipal de
la costa.

En los padrones incluidos en el poligono, se debe permitir la libre circulaciéon de
las arenas a efectos de preservar en lo posible la dindmica costera. El
Gobierno Departamental no se obliga a retirar la arena depositada por causas
naturales en espacios publicos. Si se autorizara el retiro de la misma, ésta
deberd ser vertida nuevamente al espacio de la costa.

10.4° Autorizacion Ambiental Previa

Toda actividad, construccidn u obra publica o privada que se pretenda
realizar en los predios incluidos en el poligono y que se localice en la Faja de
Defensa de Costas definida por el articulo 153 del Cdédigo de Aguas y sus
modificativos, aun cuando sea admitida por el presente decreto, requerird el
cumplimiento de lo dispuesto por el literal 1 del Articulo 6° de la Ley N° 16.466
del 19/01/94, su decreto reglamentario N° 435/994 del 21/09/94, lo dispuesto
por el decreto N° 59/992 del 10/02/92 y demds normativas vigentes.

10.5° Disposiciones especiales

Se desafecta de cualquier tipo de uso el padrén 33741, incluyendo el cercado
del predio, declardndose la calidad de non edificandi.

Para otorgar permisos de construccion en el padron niUmero 50004, se deberd
ceder gratuitamente y por escritura publica al Gobierno Departamental de
Rocha una faja de 30 metros del mencionado padrdn, frentista a la ruta 10 y al
Océano Atlantico, lindera con el padrén nimero 33741, que se incorporard all
dominio publico de la costa.

10.6° Accesibilidad a la costa

Se declara de interés departamental la conservacion y el desarrollo
sustentable de la costa ocednica del departamento. Se destaca que es de
primordial interés garantizar el uso publico del océano vy su ribera, regulando
racionalmente la utilizacion de estos bienes y las zonas que los circundan, en
términos compatibles con la conservacion del medio ambiente entendido en
sentido amplio, de acuerdo con el interés general, conforme al articulo 3° del
decreto Departamental N° 12/2003.
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A esos efectos, para oforgar permisos de construccion y/o fraccionamientos
en los padrones incluidos en el poligono y los que de ellos se deriven, el
Gobierno Departamental de Rocha podrd exigir la constitucion de acceso
publico ala costa.

Se comete al Ejecutivo Comunal instrumentar los procedimientos necesarios
para hacer efectivo lo dispuesto en el presente articulo.

10.7° Niveles naturales de terreno

Con cardcter general, se deberdn mantener los perfiles naturales de terreno.
Unicamente podrdn redlizarse las modificaciones de niveles naturales
consideradas minimas e imprescindibles para la ejecucion de obras, tales
como conformar sectores planos o garantizar los desagles, pero que no
afecten la configuracion esencial del terreno.

10.8° Relevamiento planialtimétrico

En la solicitud de Permiso de Construccidon de obra nueva, ademdas de los
recaudos requeridos en la Ordenanza General de Edificacion del
Departamento de Rocha, deberd agregarse un plano que contenga la
altimetria natural del terreno referida a los niveles de la ruta 10 y al nivel de la
linea de ribera con el correspondiente certificado de deslinde vy
amojonamiento, expedidos por Ingeniero Agrimensor.

10.9° Cercos

Se admitird el cercado perimetral de los predios, de acuerdo a las siguientes
especificaciones:

a) Materiales

No se admitirdn muros de albanileria siendo los materiales autorizados los
alambrados y cercos de materiales orgdnicos (paja, madera, cercos vivos).

b) Alturas

La altura maxima admitida serd de 1,20 m

10.10° Jardineria

No se admitird la jardineria en la faja de defensa costera, a los efectos de
permitir en lo posible la libre circulacidn de las arenas, pudiéndose
acondicionar ofras zonas del predio fuera de la faja citada, segun proyecto

paisqjistico que deberd ser aprobado junto al permiso de construccion
correspondiente.

10.11° Pavimentos exteriores
Se admitird un drea mdxima de pavimentos exteriores de acuerdo a lo
dispuesto por el articulo 10.1° del presente Plan.

10.12° Tendidos de redes de infraestructura

Dentro del poligono, el tendido de redes de energia eléctrica de media y baja
tension, alumbrado, teléfono, television por cable y todas aquellas que se
proyecten en el futuro, deberdn realizarse en forma subterrdnea, tanto en
espacio publico como en espacio privado.

No se admitird la instalacion de transformadores aéreos desde el limite Este del
fraccionamiento Las Garzas, hasta la ribera de la Laguna de Rocha.
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10.13° Sistemas de tratamiento de efluentes sanitarios
El sistema de tratamiento de los efluentes liquidos serd individual por predio, y
estard compuesto por:
« tratamiento primario en fosa séptica
« tratamiento secundario bioldgico aerobio
e infilfracion al terreno del efluente clarificado, mediante zanjas, lechos o
pozos de infiltracién

a) Fosa Séptica
La capacidad de la fosa séptica se determinard en base a la capacidad
locativa de la vivienda a construir en el predio:

N° dormitorios Volumen minimo (litros)
1-2 2700

3 3600

4 4400

5 5300

i%régﬁﬁ dormitorio | 1444 (qdicionall

b) Tratamiento Secundario
El sistema de fratamiento individual secundario serd del tipo bioldgico,
aerdbico. Serdn admitidos diferentes sistemas de tratamiento (lodos activados,
aireacion extendida, filtfracion bioldgica, u otro), siempre que sean del tipo
aerobio, y puedan garantizarse las siguientes eficiencias globales del sistema
(fosa + fratamiento secundario) en remocion de materia orgdnica y de solidos
suspendidos:

Eficiencia en remocion de DBOS5:> 80%

Eficiencia en remocion de SS: > 85%

c) Disposicion final
El efluente de la unidad de tratamiento secundario podrd ser infilfrado al
terreno mediante lecho, zanjas o pozo de infilfracion, cuyas dimensiones se
ajustaran a lo dispuesto por las oficinas técnicas de la Infendencia de Rocha.

Artficulo 11°. Zonas de Potencial Desarrollo Turistico: Noroeste de la Ruta 10

11.1° Division de suelo y aprovechamientos edificatorios

En toda la zona se admitirdn divisiones de suelo que no creen predios
independientes, de drea inferior a las 5 hectdreas debiendo tener frente a un
camino publico. A los efectos de la autorizacidn para construir viviendas
unifamiliares se deberdn cumplir Ias siguientes condiciones.

UH* /5 has, | A€ minima FOS FOT Altura
de predios maxima

. 7.5m
2 5hds. 5% 10% 2 plantas
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* Unidades Habitacionales

En el caso de hoteleria, se aplicard el mismo FOS, FOT y altura, no limitdndose
el nUmero de unidades. Se deberd framitar ante la Intendencia de Rocha la
viabilidad del proyecto, previamente a la obtencidon del permiso de
construccion.

Hasta en un 20% del drea total del poligono podrdn realizarse proyectos de
desarrollo turistico residencial que impliquen divisiones de suelo en predios
menores de 5 hectdreas, incluyendo los que se realicen bajo el régimen de
propiedad horizontal (Ley N° 17.292 y concordantes), debiendo cumplir los
siguientes pardmetros:

Predios con superficies comprendidas enfre 5y 300 hectdreas

% Area % Area
UH / hds. propiedad propiedad FOS = FOT Altura max.
comun privada
7.5m
1 50% 50% 10% 2 plantas
1,5 60% 40% 10% 10om
3 plantas
12m
2 70% 30% 10% 4 plantas
25 80% 20% 10% 12m
4 plantas
12m
3 920% 10% 10% 4 plantas

* Unidades Habitacionales

En el 20% del drea antes mencionada y con los mismos aprovechamientos
expresados este arficulo, podrdn realizarse proyectos urbanisticos integrales
que no impliquen division de suelo.

Para los predios frentistas a la Ruta N° 10 y/o a los caminos publicos, se
establece un retiro non edificandi de 35 metros, pudiendo construirse en este
espacio estacionamientos, camineria y accesos a los predios.

11.2° Uso del suelo

Se aceptan en general, todos los usos del suelo, con predominancia del uso
residencial. No se permite en el poligono la instalacion de industrias cuyos
efectos sean contaminantes. Dentro de ellos se entienden como tales los
efluentes toxicos gaseosos, los efluentes liquidos sin tratamientos adecuados
que sean vertidos en los cursos de agua y la polucién acustica que supere los
umbrales minimos aceptados para las zonas residenciales. Los usos de
alojamiento como hoteleria, apart-hoteleria, hosteleria, posadas, complejos de
cabanas o casas, apartamentos o similares y en general cualquier servicio
similar, se regird por lo dispuesto por la normativa especifica.
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11.3° Sistemas de abastecimiento de agua

En proyectos de desarrollo turistico residencial, para el abastecimiento de
agua potable para el consumo humano, se aplicard lo dispuesto por el articulo
47° de la Constitucion, ajustdndose la Intendencia de Rocha a lo que disponga
el ente estatal cometido a tal fin. Se deberdn prever los espacios necesarios a
los efectos de instalar las infraestructuras de almacenamiento, tratamiento,
bombeo, etc., de agua potable.

11.4° Sistemas de tratamiento de efluentes sanitarios
El sistema de tratamiento de los efluentes liquidos serd individual por predio, y
estard compuesto por:
« tratamiento primario en fosa séptica
« tratamiento secundario biolégico aerobio
« infiltracion al terreno del efluente clarificado, mediante zanjas, lechos o
pozos de infilfracion

a) Fosa Séptica
La capacidad de la fosa séptica se determinard en base a la capacidad
locativa de la vivienda a construir en el predio:

N° dormitorios Volumen minimo (litros)
1-2 2700

3 3600

4 4400

5 5300

Z%ri;gggl dormitorio |4 50 (adicional)

b) Tratamiento Secundario
El sistemma de tratamiento individual secundario serd del tipo bioldgico,
aerdbico. Seran admitidos diferentes sistemas de tfratamiento (lodos activados,
aireacion extendida, filtracidon bioldgica, u otro), siempre que sean del tipo
aerobio, y puedan garantizarse las siguientes eficiencias globales del sistema
(fosa + tratamiento secundario) en remocion de materia orgdnica y de sélidos
suspendidos:

Eficiencia en remocion de DBOS: > 80%

(Para un efluente ftipico domestico la DBOS5 enfrada ~ 250 mg/l,

entonces DBOS salida deberd ser menor a 50 mg/l);

Eficiencia en remocion de SS: > 85%

(Para un efluente tipico domestico los SS enfrada ~ 300 mg/I, entonces

SS salida deberd ser menor a 45 mg/l);

c) Disposicion final
El efluente de la unidad de tratamiento secundario podrd ser infiltfrado al
terreno mediante lecho, zanjas o pozo de infiliracion, cuyas dimensiones se
ajustardn a lo dispuesto por las oficinas técnicas de la Infendencia de Rocha.
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11.5° Tendido de redes de energia y similares

Para la aprobacién de los proyectos de division de suelo y construccion, se
podrd exigir que el tendido de redes de energia eléctrica de media y baja
tension, alumbrado, teléfono, television por cable y todas aquellas que se
proyecten en el futuro, deban realizarse en forma subterrdnea, tanto en el
espacio destinado al uso comin como en los espacios privados de uso
individual. La red de distribucion de energia eléctrica, deberd cumplir con las
disposiciones establecidas por el ente estatal cometido a tal fin.

Articulo 12° Zonas de Potencial Desarrollo Turistico: Caminos de Acceso

12.1° Division de suelo y aprovechamientos edificatorios

En toda la zona se admifirdn divisiones de suelo que no creen predios
independientes, de drea inferior a las 5 hectdreas debiendo tener frente a un
camino publico. A los efectos de la autorizacion para construir viviendas
unifamiliares se deberdn cumplir Ias siguientes condiciones.

UH* / 5 has, | /€a minima FOS FOT Altura
de predios maxima

2 5 hdas. 5% 10% 7.5m
2 plantas

* Unidades Habitacionales

En el caso de hoteleria, se aplicard el mismo FOS, FOT y altura, no limitdndose
el nUmero de unidades. Se deberd tramitar ante la Intendencia de Rocha la
viabilidad del proyecto, previomente a la obtencion del permiso de
construccion.

Hasta en un 20% del drea total del poligono podrdn realizarse proyectos de
desarrollo turistico residencial que impliquen divisiones de suelo en predios
menores de 5 hectdreas, incluyendo los que se realicen bagjo el régimen de
propiedad horizontal (Ley N° 17.292 y concordantes), debiendo cumplir los
siguientes paradmetros:

Predios con superficies comprendidas entre 5y 300 hectdreas

% Area % Area
UH / hds. propiedad propiedad FOS = FOT Altura max.
comun privada
0,5 50% 50% 10% /,om
2 plantas
10m
1 60% 40% 10% 3 plantas
1,5 70% 30% 10% 10om
3 plantas
10m
1,5 80% 20% 10% 3 plantas
1,5 90% 10% 10% 10om
3 plantas

Unidades Habitacionales
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En el 20% del drea antes mencionada y con los mismos aprovechamientos
expresados este artficulo, podrdn realizarse proyectos urbanisticos integrales
que no impliguen division de suelo.

Para los predios frentistas a los caminos publicos, se establece un retiro non
edificandi de 35 mefros, pudiendo construirse en este espacio
estacionamientos, camineria y accesos a los predios.

12.2° Uso del suelo

Se aceptan en general, todos los usos del suelo, con predominancia del uso
residencial. No se permite en el poligono la instalaciéon de industrias cuyos
efectos sean contaminantes. Denfro de ellos se entienden como tales los
efluentes toxicos gaseosos, los efluentes liquidos sin tratamientos adecuados
gue sean vertidos en los cursos de agua y la polucion acustica que supere 10s
umbrales minimos aceptados para las zonas residenciales. Los usos de
alojamiento como hoteleria, apart-hoteleria, hosteleria, posadas, complejos de
cabanas o casas, apartamentos o similares y en general cualquier servicio
similar, se regird por lo dispuesto por la normativa especifica.

12.3° Sistemas de abastecimiento de agua

En proyectos de desarrollo turistico residencial, para el abastecimiento de
agua potable para el consumo humano, se aplicard lo dispuesto por el articulo
47° de la Constitucioén, ajustadndose la Intendencia de Rocha a lo que disponga
el ente estatal cometido a tal fin. Se deberdn prever los espacios necesarios a
los efectos de instalar las infraestructuras de almacenamiento, tratamiento,
bombeo, etc., de agua potable.

12.4° Sistemas de tratamiento de efluentes sanitarios
El sistema de tratamiento de los efluentes liquidos serd individual por predio, y
estard compuesto por:
« tratamiento primario en fosa séptica
« tratamiento secundario biolégico aerobio
e infilfracion al terreno del efluente clarificado, mediante zanjas, lechos o
pozos de infilfracion

a) Fosa Séptica
La capacidad de la fosa séptica se determinard en base a la capacidad
locativa de la vivienda a construir en el predio:

N° dormitorios Volumen minimo (litros)
1-2 2700

3 3600

4 4400

5 5300

i%ri;gggl dormitorio | 4400 (adicional)
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b) Tratamiento Secundario
El sistemma de tratamiento individual secundario serd del tipo bioldgico,
aerdbico. Seran admitidos diferentes sistemas de tfratamiento (lodos activados,
aireacion extendida, filtracidon bioldgica, u otro), siempre que sean del tipo
aerobio, y puedan garantizarse las siguientes eficiencias globales del sistema
(fosa + tratamiento secundario) en remocion de materia orgdnica y de sdélidos
suspendidos:

Eficiencia en remocion de DBOS: > 80%

(Para un efluente tipico domestico la DBOS5 enfrada ~ 250 mg/l,

entonces DBOS salida deberd ser menor a 50 mg/l);

Eficiencia en remocion de SS: > 85%

(Para un efluente tipico domestico los SS entrada ~ 300 mg/I, entonces

SS salida deberd ser menor a 45 mg/l);

c) Disposicion final
El efluente de la unidad de tratamiento secundario podrd ser infiltfrado al
terreno mediante lecho, zanjas o pozo de infiliracion, cuyas dimensiones se
ajustaran a lo dispuesto por las oficinas técnicas de la Infendencia de Rocha.

12.5° Tendido de redes de energia y similares

Para la aprobacién de los proyectos de division de suelo y construccion, se
podrd exigir que el tendido de redes de energia eléctrica de media y baja
tension, alumbrado, teléfono, television por cable y todas aquellas que se
proyecten en el futuro, deban realizarse en forma subterrdnea, tanto en el
espacio destinado al uso comin como en los espacios privados de uso
individual. La red de distribucion de energia eléctrica, deberd cumplir con las
disposiciones establecidas por el ente estatal cometido a tal fin.

Articulo 13°. Area Rural

13.1° Usos de suelo en el Area Rural Productiva

El Area Rural Productiva, comprenderd las dreas de territorio cuyo destino
principal sea la actividad agraria, pecuaria, forestal o similar.

Es el drea que completa el dmbito de aplicacidon del plan, en la que el uso
dominante es productivo agropecuario. Se prevé mantener los usos actuales.

13.2° Usos de suelo en el Area Rural Natural

Con cardacter general se excluirdn los usos urbanisticos e infraestructuras no
vinculadas al drea rural natural, y cualquier otro uso no compatible con la
conservacion de los valores naturales que se pretende proteger.

Articulo 14° Disposiciones generales

14.1° Hoteles
Sin perjuicio de la ampliaciéon de las normas especificadas en las distintas
zonas para la construccion de hoteles, se regird por lo establecido en el
Decreto 230/85 del Ministerio de Industria, Energia y Mineria.

14.2° Apart-hoteles
Para considerarse apart-hotel debe tener un minimo de cuatro unidades de
alojamiento agrupadas, con una superficie minima de 36 m2 cada una.
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Cada unidad debe estar integrada como minimo, por dormitorio, estar-
comedor, cocina (puede estar integrada a las precedentes) y bano completo.
Debe cumplir con las condiciones exigidas para hoteles en el Art. 63 de la
Ordenanza General de Edificacion y el Decreto 230/85 del Ministerio de
Industria, Energia y Mineria.

Los hoteles y apart-hoteles deberdn contar con un minimo del 10% de sus
habitaciones aptas para ser usadas por personas con discapacidades
motrices.

14.3° Conjuntos turisticos
Para considerarse complejos turisticos deben tener un minimo tres unidades
habitacionales en un padrén.
Las unidades de alojamiento en los complejos tfuristicos, deberdn tener una
superficie minima de 36m2 y deberdn cumplir con lo establecido en la
Ordenanza General de Edificacion del Departamento de Rocha.
Deberdn contar dentro del predio con una cantidad de estacionamientos
equivalente al 100 % de sus unidades.

14.4° Restoranes
Los restoranes y servicios de similares caracteristicas deberdn contar con
servicios higiénicos adecuados a su capacidad.
Dispondrdn de un equipo sanitario para cada sexo cada 200 plazas de
capacidad.
El nUmero de plazas se fija a razén de una por metfro cuadrado de uso publico
dellocal.

14.5° Reservas de espacios
Las reservas de espacios libres y equipamientos a exigir en las actuaciones
residenciales, furisticas, deportivas, de recreacion u ofras a que hace
referencia el articulo 38° de la ley 18.308, se fijardn para cada proyecto en los
porcentajes establecidos en el mencionado articulo.

CAPITULO 5. CONTROL AMBIENTAL

Articulo 15° Servidumbre voluntaria de conservacion
15.1° Objeto

El Gobierno Departamental de Rocha a través de los instrumentos de
ordenamiento territorial que habilitan la transformacién de suelo, o el uso mdas
infenso de una categoria de suelo ya existente, podrd proponer al propietario
o gestionante de la propuesta la constitucidon de una servidumbre voluntaria
que grave el predio que se pretenda utilizar como condicion para la
aprobacién definitiva del proyecto de referencia en las condiciones y con el
alcance que a continuacion se establece.

« El propietario conservard la propiedad de su predio pero con limites en
SU UsO y goce de acuerdo a los objefivos y limitaciones que se
acuerden. Ese derecho real que se constifuye es un gravamen que
afecta al inmueble con independencia del fraspaso de la propiedad a
otro particular.
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+ El predio dominante debe ser propiedad del Municipio; puede ser el
predio lindero que forma parte del drea de defensa de costas, u otfro
predio municipal que se encuentre en la cercania del predio sirviente;
Nno se requiere continuidad.

« El contenido de las servidumbres voluntarias no estd limitado; este tipo
de servidumbres tienen tipicidad abierta; se trata del derecho que el
titular de un inmueble tiene para limitar o restringir el tipo o intensidad
de uso que puede tener lugar sobre un inmueble ajeno (predio sirviente)
con el fin de preservar los atributos naturales, las bellezas escénicas, o
los aspectos histéricos, arquitectdnicos, arqueoldgicos o culturales de
ese inmueble.

15.2° Obligaciones

En el caso concreto las obligaciones que se impondrdn al predio sirviente son
obligaciones de no hacer:

« Prohibicion de modificacion de la planimetria natural de la zona
sometida a servidumbre, ya sea por medio de rellenos artificiales o por
excavacion.

+ Preservar y restaurar los procesos ecoldgicos del drea sometida a
servidumbre.

or

+ Preservar y restaurar la diversidad bioldgica y los valores paisajisticos
propios del lugar; prohibiéndose la alteracion y/o supresion de los ya
existentes.

« Proteger la Fauna y la Flora vedando las prdcticas que provoquen la
extincion de las especies.

15.3° Plazo

Las servidumbres en principio se constituirdn a perpetuidad conforme lo
dispuesto por el Art. 643 del CC, salvo disposicidon expresa en contrario dictada
por Decreto Departamental aprobado cumpliendo todas las ritualidades del
instrumento de ordenamiento territorial en el marco del cual fue constituida la
servidumbre.

15.4° Modalidad

La servidumbre que se imponga al predio sirviente de acuerdo a lo antes
referido, serd continua y no aparente, y se constituird a titulo gratuito en mérito
a que se otorga voluntariamente para cumplir con un mandato legal y como
un requisifo para poder obtener la aprobacidén de un proyecto de
modificacion de categoria de suelo o un uso mds intenso del permitido
previomente.

15.5° Constitucion

Para constituir este tipo de servidumbre resulta aplicable el art. 633 del CC que
expresamente dispone que este fipo de servidumbre solo puede ser
constituida en virtud de titulo. El titulo puede ser un contrato o el testamento.
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Dada la naturaleza juridica de la servidumbre (un derecho real inmueble) el
negocio de constitucion de una servidumbre predial es solemne y requiere
escritura publica. Inscribible en el Registro de la Propiedad Inmueble (art. 17 de
la Ley de Registros (N° 16 871).

15.6° Gratuidad

En cuando corresponda, la servidumbre debe se otorgada antes de la
hipoteca reciproca que afectard a todos los inmuebles de la urbanizacion
realizada bajo el régimen de la propiedad horizontal.

La contrapartida en este contrato de servidumbre voluntaria de conservacion
serd en todos los casos a fitulo gratuito.

15.7° Registro

La escritura de constitucidon de la servidumbre serd inscripta preceptivamente
en el Registro de la Propiedad para ser publico frente a terceros. En caso
confrario no se entenderd cumplida la condicidn o requerimiento del
Gobierno Departamental.

16° Tasa de monitoreo y control ambiental

a) Objetivo
El Ejecutivo Comunal toma a su cargo la tarea de realizar un diagndstico
ambiental del drea objeto de regulaciéon del presente plan, basédndose en los
estudios ya existentes y coordinando esfuerzos con las Instituciones Nacionales
gue tienen competencia especifica en la materia.
El objetivo es procurar una base de datos que permita que permita obtener la
informacién previa necesaria para poder monitorear los efectos en el
ambiente y especialmente en la biodiversidad del drea, respecto de la
aplicacioén del presente plan.

b) Implementacion
Para cumplir el objetivo antes identificado, una vez obtenidos los recursos
necesarios, se deberd contar con un equipo multidisciplinarlo que integre
especialistas en ciencias naturales, ordenamiento territorial, dindmica costera y
paisaje; ademds se deberd contar con semi técnicos de apoyo para el frabajo
de campo e inspectivo, asi como con la infraestructura minima necesaria para
realizar tareas de monitoreo ambiental del drea objeto de esta regulacion.

c) Tasa de monitoreo ambiental
Créase una Tasa de Monitoreo Ambiental que gravard los predios incluidos en
el area del poligono, para financiar los servicios y los gastos que implique a la
Infendencia de Rocha, el monitoreo ambiental de la misma.
Sujeto Pasivo: los propietarios de los bienes inmuebles incluidos en el poligono
del plany los que de ellos se deriven.
Hecho generador: la aprobacion de permiso de construccion en los referidos
predios.
Alicuota 0.025 U.R. por metro cuadrado de construcciéon aprobada, hasta un
maximo de 20 UR
Forma de Pago: Debe efectuarse conjunta y simultdneamente con el impuesto
de contribucion inmobiliaria, rigiendo a su respecto las mismas formas,
condiciones y bonificaciones establecidas por este Ultimo fributo.
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c) Servidumbre de acceso y estudio
El propietario de los predios objeto de regulacion al pedir el permiso de
construccion deberd autorizar genéricamente a los técnicos municipales a
acceder a su inmueble a efectos de redlizar el control ambiental que prevé
este plan.

d) Reporte de actividades y resultado del monitoreo
Con el propdsito de evaluar la efectividad de la tasa creada, la Intendencia
de Rocha deberd: recolectar, consolidar y analizar periddicamente la
informaciéon relacionada con la aplicacion de este instrumento econdmico;
dicha informacion serd sistematizada en un documento escrito que deberd ser
publicado, asegurando la mds amplia divulgacion de lo actuado.

CAPITULO 6. DISPOSICIONES ESPECIALES

Articulo 17° Carcavas
Con cardcter general se mantiene la exclusion de fraccionamiento o
edificacion en las carcavas.
Sin perjuicio de ello y en atencidén a que existen diferentes grados de
consolidacion del fendmeno de las cdarcavas, los propietarios que pretendan
realizar una propuesta especifica del uso del suelo que las comprende,
deberdn:

c. delimitar en forma precisa su ubicacion;

d. presentar un informe técnico que readlice una evaluacion ambiental

especifica de la misma y que de fundamento a la propuesta.

Previo informe técnico favorable, el Intendente podrd aprobar la propuesta
con la anuencia expresa de la Junta Departamental.

Articulo 18° Asociaciones vegetales de interés

Con cardcter general, se conservardn las asociaciones vegetales de interés,
prohibiéndose su destruccion. En los predios que exista este fipo de
asociaciones, los propietarios que soliciten permiso de construccion, deberdn
presentar un plano de relevamiento y fotografias que identifiquen claramente
su ubicacion dentro del predio. Previo al otorgamiento del permiso de
construccion, la Intendencia de Rocha establecerd las afectaciones que
entienda pertinente para su conservacion.

Articulo 19° Cesion modal

Los espacios costeros adyacentes a la ribera maritima cedidos al Gobierno
Departamental de Rocha, en mérito de lo dispuesto en el presente
instrumento, pasardn a formar parte del dominio publico departamental, y no
podrdn ser desafectados de su destino de espacio publico. En los mismos
queda prohibido realizar construcciones de cualquier tipo.

En caso que en el futuro, el inmueble que se adquiere por parte del Gobierno
Departamental fuera desafectado del dominio puUblico departamental, sea
cual fuere la finalidad o causa que motivara dicha desafectacion, se
rescindird de pleno derecho el negocio juridico de cesion celebrado entre el
fitular original del inmueble y el Gobierno Departamental de Rocha,
restituyéndose el inmueble oportunamente cedido a quien sea el titular en ese

99



momento, del padrén del cual fue originalmente desmembrado.

Articulo 20° Operaciones territoriales concertadas

Sin perjuicio de lo establecido en el presente instrumento podrdn realizarse
operaciones territoriales concertadas de acuerdo a lo dispuesto por el articulo
59 de la Ley N° 18.308

CAPITULO 7. FORMAS DE PRESENTACION

Articulo 21° Formas de presentacion y aprobacion

Cada proyecto se iniciard con un frdmite de viabilidad ante la Intendencia
Municipal de Rocha.

La documentacién exigible para su framitacion serd la siguiente:

a) croquis de ubicacion que relacione el proyecto con el entorno;

b) plano del predio con curvas de nivel cada un metro y con la identificacion
de elementos relevantes existentes en el terreno tales como construcciones,
forestaciones, canadas, etc.

c) si correspondiera, anteproyecto de fraccionamiento con indicacion de los
bienes comunes y sus destinos, planila estimada de dreas comunes
distinguiendo superficies de esparcimiento, de circulacion u ofros servicios,
superficies privadas, promedio de superficie de las unidades y sus superficies
minimas y maximas; todo ello con firma de Ingeniero Agrimensor;

d) para emprendimientos que incluyan division de suelo en el régimen de
Propiedad Horizontal, anteproyecto de Reglamento de Copropiedad, con
firma de Escribano Publico;

e) si correspondiera, anteproyecto arquitectonico de las obras que se
pretenden realizar;

f) estudio de impacto ambiental conforme a las normas legales vy
reglamentarias vigentes y de afectacion de la faja costera en su caso;

g) anteproyecto de las redes de servicios de abastecimiento de agua, energia
eléctrica, y otros servicios comunes previstos;

h) sistema de evacuacion de aguas pluviales;
i) sistema de evacuacion, fratamiento y disposicion final de aguas servidas;
j) sistema previsto para la recoleccion de residuos;

k) sistema circulatorio con indicacion de los pavimentos que se prevén para las
calles internas; principales o secundarias;

l) evaluacion econdmico-financiera del emprendimiento y las garantias de su
viabilidad;
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m) cronograma de ejecucion;

n) informe de ajuste a las disposiciones de la planificaciéon y demds normativa
nacional o departamental aplicable;

n) toda otra informacion requerida por las ordenanzas municipales;
Ademds de tal viabilidad municipal deberdn gestionarse:

a) ante la Administracion de las Obras Sanitarias del Estado (OSE), el estudio de
factibilidad de provision de agua potable por dicho organismo o por otros
medios alternativos, en cantidad y calidad suficiente con relacion a la
poblacion estimada de usuarios;

b) ante la Administracion Nacional de Usinas y Trasmisiones Eléctricas (UTE), el
estudio de factibilidad de suministro de energia eléctrica por dicho ente o por
otros métodos alternativos, suficientes para la poblacion estimada de usuarios.

c) ante el Ministerio de Transporte y Obras Publicas (MTOP), la factibilidad de
implantar la urbanizacion de que se frate con respecto a las vias existentes y
futuras de comunicacién, carreteras, caminos nacionales, vias fluviales o
maritimas, puertos, vias férreas y sus estaciones, aerédromos, etc..

Dichos organismos deberdn certificar las conclusiones resultantes a efectos de
su presentacion ante la Infendencia Departamental de Rocha.

CAPITULO 8. REVISION DEL PLAN

Articulo 22° Plazo

El presente plan se revisard en un plazo méximo de cinco anos a partir de su
promulgacion como decreto departamental. La Intendencia de Rocha
tomard las previsiones necesarias para asegurar la mayor participacion posible
en su revision.

CAPITULO 9. AJUSTES NORMATIVOS

Articulo 23°. Ajustes normativos

Derogase expresamente el articulo 23° del decreto departamental N° 12/2003
Se reconoce expresamente la vigencia genérica de las siguientes normas:
Decretos Departamentales NUmeros 12/2003, 17/2005, 4/2009 y la Ordenanza
General de Edificacion.

Deroganse todas los Decretos Departamentales, Ordenanzas o Resoluciones

Municipales que confradigan directa o indirectamente a lo dispuesto en el
presente plan.
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