cHsuncién
ORD. N° 140/00
(Ciento Cuarenta/Dos Mil)

"QUE AMPLIA EL PLAN REGULADOR DE LA CIUDAD QUE ESTABLECE ZONAS
DE URBANIZACION CONCERTADA"

VISTO: El dictamen de la Comisién de Planificacion Fisica y Urbanistica, con
relacién a la nota del Consejo del Plan Regulador, a través de la cual
remite un ‘“Proyecto de Ordenanza”, que pretende establecer
CONDICIONES ESPECIALES DE URBANIZACION PARA
AQUELLOS TERRENOS IGUALES O MAYORES QUE 1
HECTAREA; y

CONSIDERANDO:Que, de acuerdo a los argumentos expresados por el Consejo det Plan
Regulador en la justificacidon del “Proyecto de Ordenanza”, se hace
necesaria esta regulacién por los siguientes motives: “dichos terrenos por
su superficie son mds aptos para determinados usos y que dentro de la
normativa general no se contemplan. La posibilidad de preservacion de
una mayor superficie verde en estas dreas es factible, justamente debido
a la extension de los terrenos y que los mismos aun no estdn
Jraccionados. Como estas superficies dentro de la ciudad ya son
relativamente escasas y la propiedad de las mismas en muchos casos es
del gobierno nacional o de particulares, pero dada su superficie también
son lugares aptos para el desarrollo de progrennas de interés cindadano,
municipal o nacional, es importante establecer requisitos para la
urbanizacion de estas dreas a través de una concertacion entre los
actores involucrados y bajo las condiciones que se establecen en el
proyecto de ordenanza que se adjunia”;

Que, prosigue la nota mencionando: “el sistema que proponemos no es
nuevo, sinc que posee antecedentes de aplicacion en algunas ciudades
Jrancesas. En la prdctica el desarrollo de Puerto Madero en Buenos
Aires también fue producto de una concertacion”;

Que, se menciona igualmente: “se ha elegido como punto de partida el
tamaiio de una hectdrea porque es el equivalente de superficie
aproximada de una manzana dentro de la ciudad de Asuncion. como
iampoco se considera que este tratamiento seq necesario en todos los
asos se propone que la iniciativa la tomen los propietarios de los

e, se pretende, segin las afirmaciones del Consejo, contribuir de esta
Anera a una mayor precision y flexibilidad a 1a Ordenanza del Plan
para promover el desarrollo y la construccion de
08 y Sgrvicios necesarios para la ciudad;
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Que, si bien esta propuesta de las Zonas de Urbanizacion Concertada
(ZUC) se hallan efectivamente contempladas en el Plan de Desarrollo
Urbano Ambiental de Asuncién y poseen antecedentes de aplicacion en
ciudades francesas donde se las conoce como (ZAC), es necesaria una
mejor definicion de los conceptos que se manejan en el “Provecto de
Ordenanza™ remitido por el Consejo. Es importante distinguir lo que se
entiende por: 1. Zonas de Urbanizacion Concertada en cuanto a su
tamafio, implantacion e insercion en el tejido urbano de la ciudad, 2. la
concrecion legal de las mismas a través del procedimiento de Ia
ampliacion de la ordenanza del Plan Regulador, v 3. Las condiciones y
requisitos para la aprobacién de los proyectos a ser desarrollados en las
zonas de urbanizacion concertada, como los procedimientos y
mecanismos a ser implementados en coincidencia con los objetivos
estratégicos del Plan Director de Desarrollo Urbano Ambiental de
Asuncidn,

Que, las Zonas de Urbanizacion Concertada, son por lo general, definidas
en los planes reguladores a los efectos de alentar y promocionar, desde la
administracion comunal, la concrecién de operaciones inmobiliarias
deseables desde los objetivos estratégicos del desarrollo de la ciudad. En
consecuencia la iniciativa privada es un componente en estos proyectos,
pero exige asimismo un fuerte estimulo como participacién efectiva
mumcipal para su concrecion. Esta participacion debe ser mucho mas
importante que las meras declaraciones expuestas en una ordenanza;

Que, se debe igualmente mencionar que ademis de los objetivos
mencionados por el Consejo del Plan Regulador, la ordenanza que

- establece las zonas de urbanizaciébn concertada debe tener

fundamentalmente por finalidad la preservacion, revitalizacion v
mejoramiento de la calidad urbano-ambiental de la ciudad. Las Zonas de
Urbanizacion Concertada deben contribuir a potenciar los valores urbano-
ambientales de la ciudad y no a degradarlos pues se plantea en concreto
una flexibilizacién del Plan Regulador;

b, existen también antecedentes referidos a precautelar los usos en

etlios de determinadas dimensiones, a través de las Ordenanzas HIM/N®

HOS/85 v la ITM/N° 211/91 que declaran de “Interés Comunal” a ciertas

eas libres, sin usos definidos, entre 3.000 a 20.000 m2, ubicadas en los

ios de la ciudad restringiéndose en ellas el fraccionamiento ¢ sub-
e loa bles;
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Que, teniendo en cuenta estos argumentos hasta aqui expuestos, la
Comision de Planificacion Fisica y Urbanistica ha intreducide varias
modificaciones, enire ellas el mismo titulo, al proyecto original del
Consejo del Plan Regulador, a los efectos de dotar al mismo de mayor
claridad y contribuir asi & su adecuada implementacién,

Por Tanto;

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

Art 1°

Art. 2°

Art. 3°

Art. 4°

ORDENA:

Definir como Zonas de Urbanizacién Concertada (ZUC) a todos aquellos
predios, situados en el ejido de la ciudad de superficies iguales o
superiores a una hectarea v en donde se precisan de criteries particulares
como acuerdos programaticos entre varios actores (el publico y el
privado), a los efectos de concretar su desarrollo urbanistico.

Podran igualmente considerarse como ZUC a todos aquellos predios,
cuya sumatoria de superficies, alcance una dimensién superier a una
hectarea, a través del procedimiento de unificacién de cuentas corrientes
catastrales, preservando la integralidad de los mismos.

En las ZUC se pedrian plantear condiciones de urbanizacidn que
modifiquen las regulaciones del Plan Regulador que afectan al sector, en
base a planes particularizados que deberan ser sometidos a la Junta
Municipal para su aprobacién.

Para la implementacion de proyectos en las ZUC se requerira que el

mismo reuna los siguientes requisitos:

a) Adecuacion del proyecto a los objetivos estratégicos definidos en el

Plan Director de Desarrollo Urbano Ambiental de Asuncidn.

b) Propuesta de mejoramiento sensible de la calidad urbano-ambiental del

entorno en el que se implanta,

c) Preservacion de la integralidad del predio restringiéndose en él, el

fraccionamiento o sub-divisién, permitiende una contribucion al aumento

cualitativo y cuantitativo de! verde pablico. Las propuestas de los items b
de este articulo, deberan ser evaluadas por las direcciones
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Art. 5°

Art 6°

W

@) Las propuestas que modifiquen sustancialmente las condiciones
urbanisticas, establecidas en el Plan Regulador vigente para las Areas
Residenciales, deberan contar con un estudic de evaluacidén de impacto
ambiental.

f) Propuesta de acuerde programatico que establezca las
responsabilidades de las partes fijando compromisos y plazos, a través de
convenios u otras modalidades legales, que garanticen el fiel cumplimiento
de los objetivos y precautelar el interés de todos los actores involucrados.

El tratamiento de los proyectos a ser implementados en las ZUC estara a
cargo del Consejo del Plan Regulador, en primera instancia. El Consejo
elevara su dictamen, con todos los requerimientos expuestos en el articulo
4°, a la Junta Municipal a los efectos de su aprobacion o rechazo.

Podran presentar proyectos para su tratamiento en ZUC, los propietarios
de inmuebles privados que reiman los requisitos establecidos en los
articulos 1 y 2 de la presente que cumplan asimismo con las exigencias
del articulo 4°. El ejecutivo municipal, a iniciativa propia, podra
igualmente plantear proyectos que reuniendo los requisitos expresados en
los articulos enunciados precedentemente, interesen su concrecion a los
objetivos estratégicos definidos en el Plan Director de Desarrelle Urbano
Ambiental.

iniquese a la Intendencia Municipal.
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