
2017 

PROGRAMA 
DE 

ACTUACIÓN 
INTEGRADA 

 

ESPLENDOR CONDOHOTEL 

JOSÉ IGNACIO – MALDONADO  

 

UBICACIÓN DEL PADRÓN NO. 
27048 EN EL CONTEXTO DE: 

1. EL DEPARTAMENTO DE 
MALDONADO. 

2. EL MUNICIPIO GARZÓN – JOSÉ 
IGNACIO (MICRORREGIÓN). 

3. VISTA SATELITAL DEL ENTORNO 
INMEDIATO AL SITIO.  

 

 

 

 

Memoria de Información 

MI-L1   

UBICACIÓN DEL SITIO  

Y DELIMITACIÓN  

1 

2 

3 

Fuente:  
Intendencia de Maldonado, 
Sistema de Información 
Geográfica en 
www.maldonado.gub.uy  

Polígono, emprendimiento 



2017 

PROGRAMA 
DE 

ACTUACIÓN 
INTEGRADA 

 

ESPLENDOR CONDOHOTEL 

JOSÉ IGNACIO - MALDONADO  

 

UBICACIÓN DEL PADRÓN NO. 
27048 

1. DETALLE DE LA MICRORREGIÓN 
GARZÓN – JOSÉ IGNACIO, DEL 
PLAN LOCAL ENTRE LAGUNAS. 

2. ACERCAMIENTO AL PADRÓN 
NO. 27048, UBICADO EN LA 
MICRORREGIÓN MENCIONADA, 
DEL MAPA CATASTRAL DE LA 
DIRECCIÓN NACIONAL DE 
CATASTRO. 

 

 

 

Memoria de Información 

MI-L2  

UBICACIÓN Y DATOS CATASTRALES 

2 

Fuente:  
PLAN LOCAL DE 
ORDENAMIENTO 
TERRITORIAL 
PARA LA PROTECCIÓN Y 
DESARROLLO SOSTENIBLE 
DEL TERRITORIO 
ENTRE LAS LAGUNAS JOSÉ 
IGNACIO Y GARZÓN 
Lámina IN24 
Intendencia de Maldonado 
 
Dirección Nacional de 
Catastro. 
Página web: 
visor.catastro.gub.uy 

1 

Polígono, emprendimiento 



2017 

PROGRAMA 
DE 

ACTUACIÓN 
INTEGRADA 

 

ESPLENDOR CONDOHOTEL 

JOSÉ IGNACIO - MALDONADO  

 

ELEMENTOS DE LA ESTRUCTURA 
URBANO TERRITORIAL 

CENTRALIDADES, 
URBANIZACIONES, VÍAS, 
SERVICIOS. 

 

 

 

 

Memoria de Información 

MI-L3  

ESTRUCTURA URBANO 
TERRITORIAL 

Laguna de 
José Ignacio 

Laguna 
Garzón 

Océano 
Atlántico 

• Los elementos estructuradores del territorio 
en la Microrregión son  principalmente la 
RUTA 10 que une francamente Punta del 
Este y Maldonado  con el emprendimiento y 
sigue hasta el Departamento de Rocha. 

• La misma Ruta 10 es la liga que une a las 
principales localidades cercanas, 
principalmente José Ignacio que en cierto 
grado funciona como centralidad. 

• Entre estas y ligadas a la vialidad se sitúan la 
mayoría de los servicios hoteleros – 
turísticos. 

• Los elementos naturales que estructuran y 
rigen las actividades y usos de la región son 
las Lagunas de José Ignacio y la de Garzón 
(el emprendimiento queda en el medio de 
estos dos grandes cuerpos de agua).   

Polígono, emprendimiento 



2017 

PROGRAMA 
DE 

ACTUACIÓN 
INTEGRADA 

 

ESPLENDOR CONDOHOTEL 

JOSÉ IGNACIO - MALDONADO  

 

PLANO DE TOPOGRAFÍA, NIVELES, 
ELEMENTOS NATURALES Y 
CONSTRUIDOS, CON 

COTAS DE COMPARACIÓN QUE 
DEFINEN LA CRECIENTE CON UN 
PERIODO DE RECURRENCIA DE 100 
AÑOS 

 

 

 

 

Memoria de Información 

MI-L4 

NIVELES DEL PREDIO  



2017 

PROGRAMA 
DE 

ACTUACIÓN 
INTEGRADA 

 

ESPLENDOR CONDOHOTEL 

JOSÉ IGNACIO - MALDONADO  

 

PLANO DE MENSURA, FUSIÓN Y 
DATOS CATASTRALES 

 

 

 

 

Memoria de Información 

MI-L5  

MENSURA 

 
Desarrollo:  
Ing Agrim. Rafael 
Boix 
 



2016 
PROGRAMA DE 

ACTUACIÓN 
INTEGRADA 

 

ESPLENDOR CONDOHOTEL 

JOSÉ IGNACIO - MALDONADO  

 

 

1. CATEGORIZACIÓN INICIAL DEL 
SUELO. DECRETO 3867. 

 

2. ZONIFICACIÓN – UNIDADES DE 
GESTIÓN. DECRETO 3927. 

 

 

 

 

 

Polígono, emprendimiento 

1 

Fuente:  
DIRECTRICES 
DEPARTAMENTALES Y 
MICRORREGIONALES 
DE ORDENAMIENTO 
TERRITORIAL Y 
DESARROLLO SOSTENIBLE 
DE MALDONADO. DECRETO 
3867  
 
PLAN LOCAL DE 
ORDENAMIENTO 
TERRITORIAL 
PARA LA PROTECCIÓN Y 
DESARROLLO SOSTENIBLE 
DEL TERRITORIO 
ENTRE LAS LAGUNAS JOSÉ 
IGNACIO Y GARZÓN 
Lámina 03 y OR-02 
Intendencia de Maldonado 

Memoria de Información 

MI-L6  

CATEGORIZACIÓN  

INICIAL DEL SUELO Y  

UNIDADES DE GESTIÓN 

2 



2016 
PROGRAMA DE 

ACTUACIÓN 
INTEGRADA 

 

ESPLENDOR CONDOHOTEL 

JOSÉ IGNACIO - MALDONADO  

 

 

1. ZONIFICACIÓN SECUNDARIA – 
SUBCATEGORIZACIÓN DEL SUELO. 

 

2. CLASIFICACIÓN DE VÍAS PROPUESTAS 
– JERARQUIZACIÓN VIAL.  

 

 

 

Polígono, emprendimiento 

1 

Memoria de Información 

MI-L7  

ZONIFICACIÓN 

SECUNDARIA Y  

CLASIFICACIÓN VIAL 

2 

Fuente:  
DIRECTRICES 
DEPARTAMENTALES Y 
MICRORREGIONALES 
DE ORDENAMIENTO 
TERRITORIAL Y 
DESARROLLO SOSTENIBLE 
DE MALDONADO.  
 
PLAN LOCAL DE 
ORDENAMIENTO 
TERRITORIAL 
PARA LA PROTECCIÓN Y 
DESARROLLO SOSTENIBLE 
DEL TERRITORIO 
ENTRE LAS LAGUNAS JOSÉ 
IGNACIO Y GARZÓN 
Lámina 03 y OR-02 
Intendencia de Maldonado 



2017 
PROGRAMA DE 

ACTUACIÓN 
INTEGRADA 

 

ESPLENDOR CONDOHOTEL 

JOSÉ IGNACIO - MALDONADO  

 

 

 

Polígono, emprendimiento 

Fuente:  
PLAN LOCAL DE 
ORDENAMIENTO 
TERRITORIAL 
PARA LA PROTECCIÓN Y 
DESARROLLO SOSTENIBLE 
DEL TERRITORIO 
ENTRE LAS LAGUNAS JOSÉ 
IGNACIO Y GARZÓN 
Lámina OR-10 
Intendencia de Maldonado 

Memoria de Información 

MI-L8  

ZONIFICACIÓN TERCIARIA 



2017 

PROGRAMA 
DE 

ACTUACIÓN 
INTEGRADA 

 

ESPLENDOR CONDOHOTEL 

JOSÉ IGNACIO - MALDONADO  

 

 

PERÍMETRO DE 
ACTUACIÓN 

 

POLÍGONO TERRITORIAL 

 

SUC SUELO URBANO 
CONSOLIDADO  

 

Uso en resto del Polígono 
territorial: Suelo rural 
productivo 
potencialmente 
transformable en suelo 
suburbano 

 

Memoria de Información 

MI-L9 

DELIMITACIÓN DE 

PERÍMETRO DE ACTUACIÓN 

POLÍGONO TERRITORIAL 

No.27048 

23.04 ha 

No.20936 

5,2 ha 

No.20937 

6,2 ha 

No.20932 

6,1 ha 

No.20933 

6,9 ha 

No.27048 

5,7 ha 

No.25661 

5,5 ha 

No.20927 

5,9 ha 

No.20922 

5,6 ha 

No.20923 

5,1 ha 

No.20924 

5,3 ha 

No.20868 

5,4 ha 

No.20910 

5,2 ha 

No.20911 

5,2 ha 

No.20912 

5,2 ha 

No.20913 

5 ha 

No.20925 

5,3 ha 

No.20914 

5,1 ha 

No.20915 

5,8 ha 

No.20916 

5,5 ha 

No.22827 

5,1 ha 

Fuente: Plan local de ordenamiento 
territorial del área entre Lagunas 
José Ignacio y Garzón 
SIG, Intendencia de Maldonado 



2017 
PROGRAMA DE 

ACTUACIÓN 
INTEGRADA 

 

ESPLENDOR CONDOHOTEL 

JOSÉ IGNACIO - MALDONADO  

 

 

 

 

Polígono, emprendimiento 

1 

2 

3 

4 

11 

5 6 7 

10 9 8 

1 

2 

3 

4 

5 

6 

7 

8 

9 

11 

10 

Memoria de Información 

MI-L10  

REGISTRO FOTOGRÁFICO 

POLÍGONO TERRITORIAL 



2017 
PROGRAMA DE 

ACTUACIÓN 
INTEGRADA 

 

ESPLENDOR CONDOHOTEL 

JOSÉ IGNACIO - MALDONADO  

 

 

 

 

Polígono, emprendimiento 
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Memoria de Información 

MI-L11  

REGISTRO FOTOGRÁFICO PERÍMETRO 
DE ACTUACIÓN 

POLÍGONO TERRITORIAL 



2017 

PROGRAMA 
DE 

ACTUACIÓN 
INTEGRADA 

 

ESPLENDOR CONDOHOTEL 

JOSÉ IGNACIO – MALDONADO 

 
REGISTRO FOTOGRÁFICO  

GRUPOS DE VEGETACIÓN DE 
IMPORTANCIA   

A CONSERVAR Y MEJORAR 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Perímetro de actuación 

Memoria de Información 

MI-L12 

REGISTRO FOTOGRÁFICO 
VEGETACIÓN DE IMPORTANCIA  

PERÍMETRO DE ACTUACIÓN 
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2017 

PROGRAMA 
DE 

ACTUACIÓN 
INTEGRADA 

 

ESPLENDOR CONDOHOTEL 

JOSÉ IGNACIO – MALDONADO 

 
REGISTRO FOTOGRÁFICO 

CRONOLÓGICO DE LA 
EVOLUCIÓN DEL SUELO EN EL 

PREDIO 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Perímetro de actuación 

 

Fuente: Fotografías históricas de 
Google Earth.  

Memoria de Información 

MI-L13  

REGISTRO FOTOGRÁFICO 
HISTÓRICO  

2003 2006 

2010 

2015 

2013 

2016 



AGOSTO 

2017 

PROGRAMA 
DE 

ACTUACIÓN 
INTEGRADA 

 

ESPLENDOR CONDOHOTEL 

JOSÉ IGNACIO - MALDONADO  

 

SUBCATEGORÍA DE SUELO 
SUBURBANO DE FRAGILIDAD 
ECOSISTÉMICA EN POLÍGONO 
TERRITORIAL Y PERÍMETRO DE 

ACTUACIÓN 

 

SUELO SUBURBANO DE 
FRAGILIDAD 
ECOSISTÉMICA (SSF)  

 

Memoria de Ordenación 

MO-L1  

SUBCATEGORÍA DE SUELO 
SUBURBANO DE FRAGILIDAD 

ECOSISTÉMICA (SSF) 

Nota: 
Se propone establecer la categoría 
SSF para los dos corredores de flora 
nativa existentes. 
La delimitación es indicativa y cubre 
los conjuntos de vegetación con 
importancia.  



AGOSTO 

2017 

PROGRAMA 
DE 

ACTUACIÓN 
INTEGRADA 

Memoria de Ordenación 

MO-L2 

ÁREAS DE INTERVENCIÓN 
ANTRÓPICA 

 

ESPLENDOR CONDOHOTEL 

JOSÉ IGNACIO - MALDONADO  

 

ÁREAS SEGÚN NIVELES DE 
INTERVENCIÓN ANTRÓPICA  

  

1- De Intervención Mínima:  

• Bosque Psamófilo  

 2- De Intervención Baja:  

• Arbustos psamófilo cercano a la 
costa   

• Áreas verdes de gran 
naturalidad 

 3- De Intervención Media:  

• Bañados 

• Espejo de agua de la laguna 

• Áreas verdes acondicionadas 

4- De Intervención Alta:  

• Hotel y Condo-Hotel 

SSF - Suelo Suburbano de 
Fragilidad Ecosistémica   

 

ÁREA DE CESIÓN 

4 

2 

3 

1 

1 

2 

3 

4 



AGOSTO 

2017 

PROGRAMA 
DE 

ACTUACIÓN 
INTEGRADA 

Memoria de Ordenación 

MO-L3 

PLANO NORMATIVO 

 

ESPLENDOR CONDOHOTEL 

JOSÉ IGNACIO - MALDONADO  

 

CARACTERÍSTICAS NORMATIVAS 

SEGÚN ZONA DENTRO DEL 
PERÍMETRO DE ACTUACIÓN 

 

 

SST 

SST SST 

SSF SSF 

SST 

SSF 

CATEGORIAS DE SUELO 
 
Subcategoría de Suelo Suburbano de  
Desarrollo Turístico y Disfrute de Tiempo Libre 
 
Subcategoría de Suelo Suburbano de  
Fragilidad Ecosistémica   
 
 
Ocupación y Edificabilidad: Los valores que regirán en ambas 
zonas, son los parámetros que marcan el TONE en su artículo 
254.1 y el Decreto 3927 en su artículo 50, y que serán 
tomados como base :  
• F.O.S.: 20% 
• F.O.S. S.S.: 20% 
• F.O.S. N.N.P.: 60% 
• F.O.T.: 40% 
• Área enjardinada: 15% 
• Salientes y cuerpos cerrados salientes, máximo: 1,50 

metros. 
• Retiros mínimos: se define un retiro mínimo para todo el 

perímetro del emprendimiento, dado que se trata de una 
parcela única: Retiro en relación con todo el perímetro de 
la parcela: 15 metros.  

ÁREA DE CESIÓN 

ÁREA DE CESIÓN 

7m. 9m. 12m. 

ALTURAS PROPUESTAS 
 
: Se regulan los edificios de alojamiento del Condo Hotel en el 
marco de los artículos 339, 340, 344 y 346 del TONE, y 
considerando la pertenencia del predio a una Zona de 
Ordenamiento Concertado, definida por el Decreto 3297 del 
Plan Local. 
En concordancia con este marco normativo, se podrán edificar 
bloques bajos con los parámetros específicos que se definen a 
continuación, distinguiendo dos zonas: 
• Zona A: Al frente del predio, en la Zona del Hotel: 12.10 m. 
• Zona B: La parte posterior del terreno, en la Zona del 

Condohotel: 9 m. 
• Zona C. El área de cesión: 7m.  

A B 

C 



ANEXO 

LÁMINAS DE AVANCE DEL  

ANTEPROYECTO PROPUESTO 



AGOSTO 

2017 

PROGRAMA 
DE 

ACTUACIÓN 
INTEGRADA 

 

ESPLENDOR CONDOHOTEL 

JOSÉ IGNACIO - MALDONADO  

 

 

Avance de Anteproyecto 

A-L1 

PROYECTO DEL  

CONJUNTO PROPUESTO 

 
Desarrollo: Estudio Clotta 
Asesoramiento urbano: FB & Asoc. 
 



AGOSTO 

2017 

PROGRAMA 
DE 

ACTUACIÓN 
INTEGRADA 

 

ESPLENDOR CONDOHOTEL 

JOSÉ IGNACIO - MALDONADO  

 

ÁREA DE CESIÓN 

 

TOTALES DEL PREDIO EN 
SUPERFICIE: 

• Superficie total del Perímetro 
de Actuación: 230.494,30 m2  

• La superficie del área de 
cesión (10%): 23.049,43 

• La superficie restante una vez 
realizada la cesión: 
207.444,87 m2 

• Total de superficie construida: 
18.883,80 m2 

 

 

 

Avance de Anteproyecto 

A-L2 

CONJUNTO 

CON ÁREA DE CESIÓN 

 
Desarrollo: Estudio Clotta 
Asesoramiento urbano: FB & Asoc. 
 

ÁREA DE CESIÓN 

23.049,43 

 M2 



AGOSTO 

2017 

PROGRAMA 
DE 

ACTUACIÓN 
INTEGRADA 

Avance de Anteproyecto 

A-L3 

PLANO DE ÁREAS GENERALES 

 

ESPLENDOR CONDOHOTEL 

JOSÉ IGNACIO - MALDONADO  

 

ÁREAS GENERALES 

GRANDES DIVISIONES  POR 
ELEMENTOS A DESARROLLAR 

 

FOS Normativo: 20% 

FOS Real: 9.,07% 

ÁREA DE CESIÓN ÁREA DE 

SERVICIOS Y 

EQUIPAMIENTOS 

ÁREA DE 

CONDOHOTEL 

ÁREA DE  

HOTEL 

 
Desarrollo: Estudio Clotta 
Asesoramiento urbano: FB & Asoc. 
 

ÁREA MÓDULOS  EDIFICACIONES % OCUPACION EN 

SUPERFICIE  

        

Área de servicios y 

equipamientos 

1 1 1,69% 

Área de Condohotel 6 16 4,71% 

Área de Hotel 3 5 2,67% 

Tot. 10 22 9,07% 



2017 
PROGRAMA DE 

ACTUACIÓN 
INTEGRADA 

 

ESPLENDOR CONDOHOTEL 

JOSÉ IGNACIO - MALDONADO  

 

PLANTA DE CONJUNTO 

 

RED DE DISTRIBUCIÓN DE AGUA 

Y 

SISTEMA DE DESAGÜES CLOACALES  

 

 

 

Avance de Anteproyecto 

A-L4 

RED DE AGUA POTABLE Y  

RED SANITARIA  

Desarrollo:  
Estudio Clotta y 
GNBA – Consultores 
en Ingeniería.  



2017 
PROGRAMA DE 

ACTUACIÓN 
INTEGRADA 

 

ESPLENDOR CONDOHOTEL 

JOSÉ IGNACIO - MALDONADO  

 
PLANTA DE CONJUNTO 

 

SISTEMA PLUVIAL 

Y  

SISTEMA DE RIEGO 

 

 

 

 

 

 

 

Avance de Anteproyecto 

A-L5 

SISTEMA PLUVIAL Y DE RIEGO 

Desarrollo:  
Estudio Clotta y 
GNBA – Consultores 
en Ingeniería.  



2017 
PROGRAMA DE 

ACTUACIÓN 
INTEGRADA 

 

ESPLENDOR CONDOHOTEL 

JOSÉ IGNACIO - MALDONADO  

 
PLANTA DE CONJUNTO 

INSTALACIONES ELÉCTRICAS 

 

RED DE BAJA  Y MEDIA TENSIÓN 

INSTALACIONES   

 

 

 

 

Avance de Anteproyecto 

A-L6 

ANTEPROYECTO DE INSTALACIONES 
ELÉCTRICAS - A 

Desarrollo:  
Estudio Clotta y 
GNBA – Consultores 
en Ingeniería.  



2016 
PROGRAMA DE 

ACTUACIÓN 
INTEGRADA 

 

ESPLENDOR CONDOHOTEL 

JOSÉ IGNACIO - MALDONADO  

 
PLANTA DE CONJUNTO 

INSTALACIONES ELÉCTRICAS 

 

RED DE MUY BAJA TENSIÓN, 
ACOMETIDAS Y RED DE INSTALACIONES 

ESPECIALES 

 

 

 

 

 

 

Avance de Anteproyecto 

A-L7 

PLANO DE ANTEPROYECTO DE 
INSTALACIONES ELÉCTRICAS - B 

Desarrollo:  
Estudio Clotta y 
GNBA – Consultores 
en Ingeniería.  


