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(Trescientos Cincuenta y Ocho / Catorce)

“QUE ESTABLECE INCENTIVOS PARA EDIFICIOS HABITACIONALES EN
AREAS RESIDENCIALES DE ASUNCION”.

VISTO: El Dictamen de la Comision de Planificacién, Urbanismo y Ordenamiento Territorial, con
relacion a la Nota ME/N° 2.051/14, del Consejo del Plan Regulador, a través de la cual
presenta para su estudio el Proyecto de Ordenanza, en respuesta a los pedidos de régimen
de excepcionalidad, derivados a través de los siguientes documentos: 1) Nota JM/N°
2.264/13, a través de la cual se remitié la Resolucion JM/N° 5.143/13, con relacién a la
Nota ME/N° 1.649/13 de Mirna Herebia Gali; 2) Nota JM/N° 2.427/13, por la cual se
remiti6 la Minuta ME/N° 3.035/13 del Concejal Augusto Wagner; 3) Nota JM/N° 2.890/13,
por la cual se remitié la Resolucion JM/N°® 6.187/13, referente a la Nota ME/N° 1.344/12
del Consejo del Plan Regulador; la Minuta ME/N° 3.064/13 del Concejal Augusto Wagner
y el Memorandum SG/N° 1.619/13, de la Secretaria General de la Corporacion, con
relacion a la minuta verbal del Concejal Augusto Wagner; vy,

CONSIDERANDO:
1- ANTECEDENTE:

Que, el Dictamen del Consejo del Plan Regulador, expresa cuanto sigue: “La Resolucion
JM/N°® 5.143/13, dice entre otros: “...para solicitar una EXCEPCIONALIDAD en la
construccion de un petit Edificio cuyo planos ya se encuentran aprobados por la
Municipalidad de Asuncion, en ejecucion y que tiene 4 niveles (Planta Baja: pequefia
recepcion y drea de estacionamientos y TRES PLANTAS TIPO, SIN SUBSUELO. La
excepcionalidad que vengo cordial y respetuosamente a solicitar consiste en realizar la
construccion de un nivel mds de la PLANTA TIPO, es decir un quinto nivel...”.

“Que, considerando las atribuciones de ese Consejo de acuerdo a las previsiones del Art.
294 in fine de la Ord. N° 43/94, vemos conveniente su derivacion a fin de mejor estudio”

Que, analizando el pedido en el expediente de referencia, el terreno y el proyecto no
cumplen con las condicionantes previstas en el Art. 294 de la Ord. 43/94 sobre
excepcionalidades para la construccion.

Que, la Minuta ME/N° 3.035/13, dice en su propuesta: “Poner a consideracion de la Junta
Municipal de Asuncion, la propuesta de modificacion de los Arts. 36, 39 y 42 de la
Ordenanza N° 43/94, de permitir el aumento de la altura a un piso mds, en las Zonas
Residenciales, para aquellas edificaciones que sean destinadas exclusivamente a vivienda,
ademds de eliminar en la redaccion de la misma la referencia de altura en metros”.

Que, este Consejo ha considerado oportuno, realizar el tratamiento conjuntamente de
todos estos pedidos en razén a la identidad en la materia de ellos, teniendo en cuenta la
propuesta normativa arrimada por el Ejecutivo municipal en relacion a esta inquietud
enmarcada en la posibilidad cierta de densificacion de ciertas zonas, y del compromiso del

Intendente en relacion al incentivo de la tipologia “Edificios de Estacionamientos” en la
ciudad.

Asimismo, visto esta contingencia se hace pertinente con el tratamiento de la posibilidad de
aumentar la altura de las construcciones en dreas residenciales y otros, e incluir asi
también en este tratamiento a otros indicadores urbanisticos a los efectos de propiciar un
régimen de “tolerancias”, a fin de viabilizar la aprobacion de proyectos y regularizaciones
de obras a fin de salv quefias diferencias constructivas detectadas en el momento de la
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Inspeccion Final de Obras, y a la vez incentivar la construccion de ciertos tipos de usos
(como el residencial y el de estacionamientos) estableciendo determinados porcentajes y
otra medidas urbanisticas de tolerancias para posibilitar el crecimiento de la ciudad y la
Sexibilizacion de la aplicacion estricta y matemdtica de la normativa, pero siempre dentro
de limites razonables.

Que, se ha considerado asi mismo pertinente dejar en claro que este aliciente no colisiona
ni  se superpone con las reglamentaciones existentes relacionadas a las
“Excepcionalidades”, previstas en los Arts. 293 y 294 de la Ordenanza N° 43/94 que
claramente exponen la posibilidad de aumentar (en ciertos valores) los indicadores
urbanisticos para determinados sectores de la ciudad cuando cumplan también con
determinadas condiciones de tamarios y situacion particulares de los terrenos donde se
asienten, ademds estos estdn referidos solamente a “Proyectos” de construccion, y
excluyen entre sus previsiones al Area Residencial de baja densidad (ARIA) y a otros
sectores.

Que, el establecimiento de criterios o mdrgenes de tolerancias, dan la posibilidad fictica
de la implantacién de proyectos que se encuadran dentro de las previsiones generales
conforme a la normativa, pero que en la aplicacion estricta y numérica de las formulas
sobrepasan en indices bajos el resultado matemdtico de las mismas, que se traduce en
rechazos y replanteos innecesarios y perjudiciales.

Que, el indicador altura se halla limitado particularmente en las dreas residenciales hasta
ciertos metrajes, asi como en ejes patrimoniales (Mcal. Ldpez), en ciertas dreas del Plan
Regulador que se rigen por criterios propios (Areas de Uso Especifico, Zonas de
Urbanizacion Concertada) y/o en tramos especificos de determinadas arterias que se
encuentran en dreas reguladas solo por formulas.

Que, las alturas vienen siendo limitadas en las dreas Residencias como sigue: Para las
Areas Residenciales de Baja Densidad 1 - ARI: Hasta 04 niveles, para las Areas
Residenciales de Media Densidad 2 - AR2: Hasta 05 niveles o 15 metros y para las Areas
Residenciales de Alta Densidad 3 - AR3: Hasta 7 niveles o 21 metros. En los demds
sectores de la ciudad por la aplicacion de la formula de nimero de pisos, y en los Ejes

Habitacionales por la aplicacion directa de los coeficientes relacionados al drea
edificable.

Que, para la insercion de mayor altura, como principal premisa debe precautelarse
primeramente “el paisaje urbano”, a los efectos de no causar el encajonamiento de las
arterias por el volumen de las construcciones creando el efecto embudo en las visuales y de
aprisionamiento de la luz y el viento. Esta proteccién puede ser dada por la aplicacion de
diversos conceptos constructivos, y particularmente por el retiro de las construcciones de
la linea municipal.

Que, asi mismo, a fin de propiciar un posible crecimiento en dicho indicador, a los efectos
de realizar una distribucion ecudnime en razén a las diferencias en cuanto a alturas en las
distintas zonas, el método mds razonable no es la generalizacién de un nivel mds para
todas estas zonas, sino encontrar porcentajes similares del drea edificable que posibiliten
el crecimiento igualitario y proporcional de las alturas, precautelando las zonas
protegidas por cuestiones paisajisticas que cuenten con limites claros de altura.

Que para tal fin, se han realizado cdlculos de simulacion de la aplicacién de distintos
porcentajes, a fin de garantizar el establecimiento de proporciones justas en las distintas
zonas de uso que fueron identificadas como aplicables para este beneficio, que serdn
numeradas taxativame el proyecto que acomparia a este dictamen.
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Que, en relacion al indicador estacionamiento, nos encontramos ante la problemdtica
establecida del transporte, que deriva en la mayor circulacién de vehiculos particulares
dentro del precario sistema vial de la ciudad colmatdndolo e incidiendo particularmente en
la merma de los lugares publicos para el estacionamiento, que deriva en la urgencia del
establecimiento de mayor cantidad de lugares de estacionamientos particulares de uso
publico y por ende de la necesidad de encontrar un incentivo para tal medida. Asi mismo,
se debe considerar la estructura urbana del Centro Histérico y sectores aledarios, con
construcciones de valor patrimonial y Edificios afiosos que por su antigiiedad no cuentan
con previsiones de lugares de estacionamientos.

Que, en la propia Ley N° 881/81 en su apartado del Impuesto a la Construccion, se
encuentra una medida tributaria interesante, la cual es el establecimiento de una alicuota
menor para los denominados “Edificios de Estacionamientos”.

Que, no obstante esta aparente ventaja, la misma para que tenga un efecto real en el
sentido de considerar su implementacion como “atractiva” para el inversor, debe
acompatfiarse asi mismo de una consideracion menor en la base imponible. Es decir, en los
valores de los costos por metro cuadrado de la construccion en particular establecidos afio
a afio en la Ordenanza Tributaria, o bien creando una categoria especial reducida para
ellos, o reduciendo en cierto porcentaje de acuerdo a los valores equiparables de la
tipologia similar a la misma.

Esto, ajustandose a criterios de estricta justicia, considerando que estas construcciones no
pueden representar el mismo costo de las demds secciones del Edificio -cuando sean
mixtos o de complemento- o inclusive a los valores por metro cuadrado de cualesquiera
ofro tipo de construcciones con mayores detalles y terminaciones (oficinas, comercios,
departamentos) cuando sean independientes.

Que, también se ha considerado interesante replicar el criterio aplicado en la redaccion de
la Ordenanza de creacion de la Zona de Urbanizaciéon Concertada “Ykua Sati” -Complejo
Blue Tower-, en el sentido de excluir del cdlculo del drea edificable a las superficies
destinadas a estacionamiento.

Que, en relacion a este indicador “estacionamiento”, debe ser entendido no en puridad
como un “uso” en particular, sino como un “apoyo y complemento” al establecimiento de
otros usos que lo circunden o lo contengan (oficinas, comercios, etc), de alli que la
limitacion de su ubicacién fisica solo en ciertas zonas, considerdndolos como “usos”
resulta en si un despropdsito urbanistico.

Que, asi también, en la misma légica de la tolerancia en relacién a las alturas, puede ser
aplicado ciertos criterios (como los mds arriba indicados) que hacen posible —dentro de
las reglamentaciones vigentes del estacionamiento- propiciar el establecimiento de mayor
cantidad de mdédulos y hacer mds rentable y atractivo el cumplimiento de la normativa en
cuanto a proyectos.

Que, asi también la posibilidad de insercion de lugares de estacionamientos en altura,
dard a lugar a la disminucion de la construccion de subsuelos para este tipo de
complementos, que también redundaria en la precautelacion del medio ambiente y de la
seguridad en la construccion.

Que, lo que se halla previsto en relacion a mdrgenes de tolerancias atinentes a los
indicadores en vigencia los de: Tasa de Ocupacion y de Densidad.
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Que, la prevision al respecto de Tasa de Ocupacion se halla prevista en la Ordenanza N°
211/05 (Doscientos Once/Cero Cinco) “Que Complementa la Ord. N° 43/94 del Plan
Regulador, y aquellas que la modifican, y establece el margen de tolerancia admisible en
la tasa de ocupacion permitida para todas las dreas del municipio de Asuncion”,

Que dice: “VISTO: El dictamen de la Comisién de Planificacién Fisica y Urbanistica, con
relacion a la Nota N° 200 (30/05/05) presentada por el Consejo del Plan Regulador donde
remite el Proyecto de Ordenanza que complementa la Ord. N° 43/94 del Plan Regulador y
aquellas que la modifican, y establece el MARGEN DE TOLERANCIA EN LA TASA DE
OCUPACION PERMITIDA PARA TODAS LAS AREAS DEL MUNICIPIO DE
ASUNCION; y;

CONSIDERANDO: Que, en atencion a la necesidad de establecer pardmetros mds flexibles
que faciliten el desarrollo de las construcciones y su ajuste a las normativas vigentes
dentro de un margen de tolerancias, se ha estudiado los posibles casos que se darian en las
dreas residenciales con la aparicion de nuevas modalidades de viviendas multifamiliares.

Que, estas modalidades son las viviendas tipo Duplex, Triplex y Conjuntos Habitacionales
que se implantan en la ciudad existente que ya cuenta con un fraccionamiento en lotes de
12 x 30 y a veces a pesar de cumplir con todas las exigencias de iluminacion y ventilacion
no se puede alcanzar el drea requerida de superficie libre por escaso margeny el proyecto
es rechazado.

Que, la Ley establece dentro de toda la ciudad una tasa de ocupacion mdxima del 75% que
significa dejar como minimo un 25 % de drea libre, que en el proyecto de ordenanza se
plantea cumplir en todos los casos y sélo en aquellas dreas en donde la exigencia es
mayor, se propone la tolerancia del 5% que, para el caso del 40% significa 42%, para el
caso de 35%, aproximadamente 37%, para el caso del 30% significaria 31,5%.

Que, en ese contexto, la Comision Asesora dictaminante no encuentra objeciones al
Proyecto de Ordenanza remitido por el Consejo del Plan Regulador.

Por tanto, LA JUNTA MUNICIPAL DE LA CIUDAD DE ASUNCION, REUNIDA EN
CONCEJO, ORDENA: Art. 1°- Establecer un margen de tolerancia admisible de hasta el
5% sobre el indicador urbanistico de la tasa de ocupacion mdxima permitida para todas
las dreas del Municipio de Asuncion.

Este margen de tolerancia se aplicard solo dentro del limite legal de ocupacion igual o
menor al 75% de la superficie total del terreno y no permitird en ningiin caso sobrepasar
dicho porcentgje...".

Que, asimismo el Art. 5° de la Ordenanza N° 241/2005 “Que Modifica la Ordenanza N°
43/94 del Plan Regulador, en lo referente a cambio de Densidad en el Area Residencial 1
(AR1) y (AR2) y admite como uso permitido en ARIA las tipologias de Vivienda
Bifamiliar y Conjunto Habitacional” que dice: “Modificar el art. 32, 32.1, 32.2 y 32.3 de
la Ordenanza 43/94 del Plan Regulador, quedando redactado como sigue: Las dreas
residenciales (AR) se clasifican segiin su densidad en: 5.1 AREA RESIDENCIAL DE BAJA
DENSIDAD (ARI1), hasta 250 Hab/Ha, 5.2 AREA RESIDENCIAL DE MEDIA DENSIDAD
(AR2) hasta 600 Hab/Ha y 5.3 AREA RESIDENCIAL DE ALTA DENSIDAD (AR3) hasta
1.000 Hab/Ha. Se admitird una tolerancia de hasta un 20% en mds, en el cdlculo de
densidades. g
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Que, viendo la vigencia de estos criterios en cuerpos separados, se ve la necesidad de
unificarlos en un solo texto a fin de evitar dispersiones innecesarias.

POR TANTO, ESTE CONSEJO DEL PLAN REGULADOR DICTAMINA: 1°- Recomendar
aprobar el Proyecto de Ordenanza “Que establece mdrgenes de tolerancia para el
Cdlculo de los Indicadores Urbanisticos y crea incentivos para el establecimiento de
estacionamientos”, como sigue:

PROYECTO DE ORDENANZA: “Que establece mdrgenes de tolerancia para el Cdlculo
de los Indicadores Urbanisticos y crea incentivos para el establecimiento de
estacionamientos”.

Art. 1°- Establecer un margen de tolerancia admisible para los siguientes indicadores
urbanisticos.

1.1. Tasa de Ocupacion: De hasta el 5% sobre el indicador urbanistico de la tasa de
ocupacion mdxima permitida para todas las dreas del Municipio de Asuncion.

Este margen de tolerancia se aplicard solo dentro del limite legal de ocupacion igual o
menor al 75% de la superficie total del terreno y no permitird en ningun caso sobrepasar
dicho porcentaje.

1.2. Densidad: Se admitird una tolerancia de hasta un 20% en mds, en el cdlculo de
densidades para todas las Areas Residenciales (AR) establecidas en la Ordenanza 43/94
“Plan Regulador de la Ciudad de Asuncion.

1.3. Altura: Se admitird los siguientes mdrgenes de tolerancia en cuanto al drea edificable
para la aplicacion del indicador altura:

AREAS RESIDENCIALES: Area Residencial de Baja Densidad (ARI) Sector A: solo
hasta un nivel mds de lo permitido y para el Sector B: hasta dos niveles mds de lo
permitido para la zona.

Para el Area Residencial de Baja Densidad (AR2) Sectores A y B: hasta el 30% sobre el
drea edificable permitida.

Para el Area Residencia de Alta Densidad (AR3) Sector A: hasta el 35% sobre el drea
edificable permitida y para el Sector B: hasta el 40 % sobre el drea edificable permitida

FRANJAS MIXTAS: FM 1, Sectores A (a excepcién del Eje Patrimonial Mcal. Lépez) y B,
FM2 y FM3, AREA CENTRAL (AC), EJE VILLA MORRA (EV) Y EJE HABITACIONAL
(EH) solo para lotes con frente sobre calle, hasta el 30% del drea edificable permitida.

Para la aprobacion y construccion de las superficies provenientes de los mdrgenes de
tolerancia mds arriba sefialados deberd respetarse un retiro de tres metros (3,00 mts) para
el primer nivel suplementario medido sobre el plano de techo del ultimo nivel permitido
para la zona. Para el siguiente nivel suplementario se exigird un retiro de seis metros (6.00
mts) y asi sucesivamente en los diferentes niveles, adicionando el retiro de 3,00 mts a cada
nivel posible de manera escalonada.

La aplicacion del presente régimen es para aquellas zonas que cuenten con limitacion
expresa de niumero s, como para aquellas que se hallen reguladas por formula.
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1.4. Tamafios Mdximo de la Unidad de Uso: Usos Mixtos en Franjas Mixtas: En los
sectores destinados a usos residenciales y que sean complementarios de Edificios
corporativos ubicados en las Franjas Mixtas en general, podrdn ser destinados a Oficinas
profesionales siempre y cuando se hallen seccionados en médulos individuales de hasta 80
m2 cada uno.

1.5. Estacionamientos: La superficie destinada a estacionamientos ubicados a partir del

ler nivel de los Edificios en altura, no serdn computados para el cdlculo del drea
edificable.

Para el cdlculo del impuesto a la construccion de las superficies destinadas a
estacionamiento de los Edificios en Altura, en relacion a los costos por metro cuadrado de
construccion de estas superficies, las mismas serdn tasadas por un monto equivalente al
50% sobre los costos establecidos en la Ordenanza Tributaria para este tipo de
construcciones.

Los Edificios destinados a Estacionamientos podrdn ser ubicados en todas las zonas del
Plan Regulador y deberdn respetar los indicadores urbanisticos de la zona en que se
implanten y para el cdlculo del impuesto a la construccion, serdn tasados de acuerdo al
método individualizado en el pdrrafo anterior.

PARAGRAFO UNICO: Para todos estos indicadores solamente serdn aplicables para
“nuevos” proyectos a ser implementados.

Art. 2°- Modificar la Ordenanza N° 241/2005 “Que Modifica la Ordenanza N° 43/94 del
Plan Regulador, en lo referente a cambio de Densidad en el Area Residencial 1 (AR1) y
(AR2) y admite como uso permitido en ARIA las tipologias de Vivienda Bifamiliar y
Conjunto Habitacional” en su articulo 5to que quedard redactado como sigue:

Art. Sto. “Modificar el art. 32, 32.1, 32.2 y 32.3 de la Ordenanza N° 43/94 del Plan
Regulador, quedando redactado como sigue: Las dreas residenciales (AR) se clasifican
segin su densidad en: 5.1 AREA RESIDENCIAL DE BAJA DENSIDAD (ARI), hasta 250
Hab/Ha, 5.2 AREA RESIDENCIAL DE MEDIA DENSIDAD (AR2) hasta 600 Hab/Ha y 5.3
AREA RESIDENCIAL DE ALTA DENSIDAD (AR3) hasta 1.000 Hab /Ha.

Art. 3% Derogar la Ordenanza N° 211/05 “Que complementa la Ord. N° 43/94 del Plan
Regulador, y aquellas que la modifican, y establece el margen de tolerancia admisible en
la tasa de ocupacion permitida para todas las dreas del municipio de Asuncion”.

Art. 4°- De forma”.
2- PARECER DE LA COMISION ASESORA:

Que, el costo del suelo en la ciudad ha sufrido un incremento notable, en el sentido de hacer
casi imposible la adquisicién de lotes propios para familias de clase media o baja, lo que se
traduce en la necesidad de buscar estrategias que puedan ser concatenadas a fin de
encontrar los métodos que trabajen en pos de ese fin y de posibilitar en gran manera la
posibilidad de encontrar la mayor rentabilidad para la inversién privada en este sector.

Que, la Comisién Asesora ha examinado los extremos propuestos en esta Ordenanza y en
relacion a la propuesta original presentada por el Concejal Augusto Wagner que atafie al
aumento de un solo nivel sin necesidad de retiro alguno en todas las areas residenciales con
el objetivo de apoyar la densificacion de la ciudad, particularmente focalizado en el USO
HABITACIONAL, la sién no encuentra reparos. Por lo que el proyecto arrimado a
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consideracién de la Comision Asesora debera ser adaptado para ese fin sin detrimento del
resto del citado proyecto, el cual a criterio de la misma, cuenta con razones valederas, sin
embargo debera ser dividido en dos cuerpos distintos a saber, uno en razén a lo que se
relacione al aumento de alturas y uso en las 4reas no residenciales y otro que abarque toda
la problematica y/o el incentivo que busque darse al indicador estacionamiento por técnica
legislativa.

Que, para lo que atafie al indicador ALTURA, en el proyecto original remitido a
consideracion de la Comisiéon Asesora y, en su momento debido, deberd complementarse
dicho apartado con la consideracion de ciertas situaciones particulares relacionadas a los
retiros y a la forma de interpretacion de su aplicacion en relacion a situaciones especiales
con retiros particularizados como es el caso de la Avenida Eusebio Ayala, a los lotes
situados en esquina, y a aquellos lotes que cuentan con dos frentes (salida a ambas calles).

Que, la actual normativa en los Sectores AR1 A y B la altura maxima es de 3 (tres) niveles;
en el Area Residencial de Media Densidad Sector A (AR2 A), es de 4 (cuatro) niveles; en el
Area Residencial de Media Densidad Sector B (AR2 B), es de 5 (cinco) niveles; luego en el
Area Residencial de Alta Densidad Sector A (AR3 A), igualmente 5 (cinco) niveles y
finalmente en el Area Residencial de Alta Densidad Sector B (AR3 B), es de 7 (siete)
niveles, esto a fin de contar con un pantallazo de la nueva posibilidad que esta normativa
trae.

Que, conforme a lo expuesto, la Comisién Asesora dictaminanante recomienda aprobar la
modificacion de la Ordenanza N° 43/94, en relacion al indicador altura.

3- TRATAMIENTO EN EL PLENO:

Que, en ese contexto, y tras el debate generado durante el tratamiento del dictamen de
referencia surge, a propuesta del Concejal Carlos Galarza, la modificacion del titulo de la
presente ordenanza, quedando acordado en los siguientes términos: “Incentivos para
Edificios Habitacionales en Areas Residenciales de Asuncién”.

Que, asimismo, a propuesta del Concejal Carlos Galarza, se acuerda mantener las
disposiciones establecidas actualmente para las Areas Residenciales de Baja Densidad
Sector “A” (AR1 A), y que los incentivos de esta nueva ordenanza rijan para las siguientes
areas residenciales: AR1 B; AR2 Ay B;y AR3 AyB.

Por tanto,

LA JUNTA MUNICIPAL DE LA CIUDAD DE ASUNCION, REUNIDA EN CONCEJO

Art. 1°-

ORDENA:

Establecer el aumento de un nivel mas sobre lo permitido en las siguientes dreas
residenciales:

a) Areas Residenciales de Baja Densidad Sector “B” (AR1 B).

b) Areas Residenciales de Media Densidad Sectores “A” y “B” (AR2 Ay B).

¢) Areas Residenciales de Alta Densidad Sectores “A” y “B” (AR3 Ay B).

Este beneficio podra ser implementado siempre y cuando la construccion esté destinada en
su totalidad al uso habitacional y se haya ajustado a los demas pardmetros urbanisticos para
la zona en cuestion.
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Art 2°- Comuniquese a la Intendencia Municipal.

Dada en la Sala de Sesiones de la Junta Municipal de la ciudad de Asuncién, a los
— tecinueve dias del mes de marzo del afio dos mil catorce.

N =

7 4
JOSE MARIA OVIE VICTO Th1O SANCHEZ
jo General President®d Ad Hoc

SG/ed

Asuncion, 1 1 AB

TENGASE POR ORDENANZA, COMUNIQUESE, PUBLIQUESE, DESE AL REGISTRO MUNICIPAL,
Y CUMPLIDO, ARCHIVAR.

IEGO GONZALEZ
ente Municipal




