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ORD. 15/02
(Quince / Cero Dos)

“PLAN PARTICULARIZADO DE LA ZONA DE URBAN IZACION CONCERTADA
ZEBALLOS CUE”.

VISTO: El dictamen de las Comisiones de Planificacion Fisica y Urbanistica y Legislacion, con
relacion a la Nota presentada por el Consejo del Plan Regulador, en fecha 22 de abril de
2002, mediante la cual adjunta el Proyecto de Ordenanza del “PLAN
PARTICULARIZADO DE LA ZONA DE URBANIZACION CONCERTADA
ZEBALLOS CUE”, presentada por la Direccion de Desarrollo Urbano, en virtud a lo que
establece el Art. 4° de la Ordenanza JM/N° 140/00, que establece “Zonas de Urbanizacion
Concertada”, v;

CONSIDERANDO:

Que, al respecto la Direccion de Desarrollo Urbano, a través del Memorandum N° 15/02
AT, de fecha 28 de febrero del 2002, informa cuanto sigue: “USO DE SUELO SEGUN
LEGISLACION VIGENTE: -El uso del suelo del sector estd regido segun puede
observarse en ldmina adjunta por las Ordenanzas Nos. 112/99 y 43/94. Aparentemente el
drea abarca una zona limite de influencia de ambas ordenanzas. —El uso de Terminal de
Transporte estd permitido en la Ord. N° 43/94 a partir de la FM 2 (Franja Mixta 2) y el
sector segun dicha Ordenanza corresponde a AR-2 con permisividad de uso del AR-3
(drea Residencial de alta densidad). Concluyendo, segun esta Ordenanza 43/94, no seria
factible el emprendimiento. Sin embargo la Ord. N° 140/00 establece Zonas de
Urbanizacion concertada para todos aquellos predios mayores de 1 Hda. —Analizando el
rubro bajo la vigencia de la Ord. N° 112/99, del Plan Regulador de la Franja Costera, el
drea correspondiente a la zona 29, Area de uso especifico y de concertacion...”.

Que, prosigue el informe de referencia: “...-El tema terminal de transporte no estd
previsto, pero tampoco figura dentro de los usos incompatibles. Se prevé una tasa de
ocupacion mdxima del 30% de la superficie del terreno, con una superficie a destinar a
plazas y edificios publicos equivalente al 9% de la superficie del terreno, y con
localizacion a concertar con la Municipalidad. Estas previsiones responden a la cercania
del Jardin Botanico, y a la necesidad de preservar las vistas y el paisaje del rio para la
ciudadania en general. Con referencia a las vias se definen dimensiones y categorias
descriptas en la planilla que se adjunta...”.

Que, ademas menciona: “...ASPECTOS AMBIENTALES: -El desarrollo de un programa
portuario, implica fundamentalmente contar con vias segiin el porte de la terminal
prevista, asi como los estacionamientos y espacios de maniobra correspondiente, se
requiere mds dar continuidad a la via costanera, con el drea de desarrollo de los
programas anexos, teniendo en cuenta la tasa de ocupacion prevista en la legislacion
correspondiente (Ord. N° 112/99). —Las especies existentes deben ser consideradas, por lo
que se requiere un estudio y relevamiento de drboles previo al inicio de todo proyecto ... ”.

Que, igualmente manifiesta: “..ASPECTOS URBANISTICOS: -Es importante el

desarrollo de infraestructura en un sector con poco desarrollo y con poblacién de

alrededor de 16.000 habitantes en 437 Hd, de nivel socioecondmico bajo, en su mayoria. —

Con la creacion de fuentes de trabajo se ayudaria al desenvolvimiento socio econémico de

los residentes del sitio. —El impzfl,gb,,de e,jg,gngp;pfendimiento probablemente redundaria...///
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Cont. Ord. N° 15/02.

_/// en un aumento de la actividad edilicia de la zona. -Se establece la no implantacién de

actzwdades poluyentes; tanto por su implantacion dentro de un drea de caracteristicas
predominantemente habitacionales; como por su vecmdad con dreas de alto valor
paisajistico y ambiental; como el Jardin Botdnico y el rio”.
Que, expresa ademas, “..-Para el efecto se requerird una evaluacion de impacto
ambiental y de trdfico que sefiale los beneficios y eventuales mitigaciones a los impactos
negativos que ocasione el programa, ya que se trata de un sector de alto potenczal
paisajistico, con una poblacién vulnerable. —Dicho emprendimiento generard la
renovacién urbana del barrio Zeballos Cué y segin como se encare, el mismo podrd
producir impactos positivos o negativos al lugar.”

Que, finalmente manifiesta: ASPECTOS INSTITUCIONALES: -El emprendimiento tiene
las caracteristicas como para encuadrarse dentro de lo preceptuado por la Ord. JM/N°
140/00 de urbanizaciones concertadas.

Que, el Anteproyecto de Zona de Urbanizaciéon Concertada del Plan Particularizado de
Terminal de Transporte Integrado — Zeballos Cué, en el capitulo ANTECEDENTES,
sefiala: “Abarca una superficie de 5,874 Ha, con pendiente relativamente pronunciada
hacia el Rio Paraguay a partir de una altura mdxima correspondiente a la cota +88 hasta
algunos metros por debajo de la cota +62. En total cuenta con aproximadamente 800 m
de frente sobre el Rio Paraguay que se extiende desde el limite con la planta de
CORPOSANA “Viras Cué” hasta el limite entre los Municipios de Asuncién y Mariano
Roque Alonso”.

Que, asimismo establece: “SITUACION ACTUAL: La propiedad estd en estado de desuso

con respecto a la unidad productiva que alli funcionaba y de las respectivas viviendas y
construcciones alli asentadas...”.

Que, en el Capitulo DIAGNOSTICO, sefiala: “La firma Productos Enfriados S.A. presenta

Declaracion de Impacto Ambiental aprobada SDIA — DOA N° 382/95, cuya copia se
adjunta,...”.

Que, en tal sentido, la empresa Productos Enfriados, ha presentado a consideracién del
Consejo del Plan Regulador un Plan particularizado de zonificacion para el sector asi como
un borrador de ordenanza que regule al sector, acorde con la documentacion presentada,

luego de intercambiar criterios con los técnicos de la Oficina de Desarrollo Urbano. Copia
del mismo fue presentada a la Junta Municipal.

Por tanto,
LA JUNTA MUNICIPAL DE LA CIUDAD DE ASUNCION, REUNIDA EN CONCEJO
ORDENA:
Art. 1° Aprobar el Plan Particularizado y Zonificacion para la Zona de Urbanizacion Concertada

“Temnnal de Transporte Integrado”ﬂmo d;l/PIan de Desan'ollo Urbano Amblental

de la ciudad de Asuncion y de acuerdpfaﬂes%mdg)s definidos en la presente Ordenanza y
sus anexos técnicos que incluyen: ' S
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Cont. Ord. N° 15/02.

Art. 2°:

Art 3°:

Art. 4°:

Art. 5°

Art. 6°:

Anexo 1 Planillas de Régimen Urbanistico

Anexo 2 Planos:

Localizacion

Situacién actual y Limites

Plan Regulador Vigente

Topografia

Plano Parcelario. Amanzanamiento

Plano Parcelario. Loteamiento

Propuesta Vial con relacion al entorno.

Propuesta Vial Especifica en base al proyecto “Terminal de Transporte Integrado”
presentado por Productos Enfriados S.A.

9. Estudio de la Propuesta Vial relacionada al Medio Natural.
10. Propuesta de Zonificacion

11. Clasificacién del Suelo

12. Clasificacion del Suelo. Escenario Futuro.

NS

Delimitar el 4rea de Terminal de Transporte Integrado por el Rio Paraguay desde Vifias
Cué hasta la calle Robustiano Quintana, calle Robustiano Quintana, calle Luisa
Valiente, calle Don Hermann Gheimer, calle sin nombre, calle Tte. 1° Lorenzo Aguilar,
calle San Justo, calle Tte. Pantalen Aguirre hasta el Rio Paraguay.

Definir la propuesta Terminal de Transporte Integrado como Zona de Urbanizacién
Concertada entre la Municipalidad y la Empresa Productos Enfriados S.A., segun Art. 1°

‘de 1a Ordenanza N° 140/00.

Facilitar a través de los mecanismos legales pertinentes la actuacion privada como forma
de intervencion en el desarrolio de la ciudad.

Priorizar los siguientes criterios basicos para la intervencion en el area definida como
Terminal de Transporte Integrado.

5.1. Revalorizar la zona como polo de desarrollo econémico.

5.2. Estimular el gerenciamiento de propuestas negociadas

5.3. Valorizar el paisaje con la generacion de espacios recreativos, turisticos y de
conservacion de la arborizacién, privilegiando el acceso y vistas al rio.

5.4. Estimular la prevision de una fluida movilidad a través de ejes viales de gran
capacidad.

5.5. Propiciar las inversiones econémicas de pequefias industrias maquiladoras
atendiendo a su localizacion estratégica por la confluencia de modos de transporte
terrestre y fluvial, fécil enlace aéreo y posible enlace ferroviario en el futuro
mediato.

5.6. Priorizar las actividades que generen fuentes de trabajo.

Delimitar en esta zona de Urbanizaciéon Concertada a:

a) Zona Litoral Acudtica: conformada por el Rio Paraguay hasta la linea de ribera y las

islas que emergen sobre el rid?y Jas é,&f;g@sygiaa/tierra inundable por de bajo de la cota +
57TRN M. T
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Cont. Ord. N° 15/02.

Art. 7°:

Art. 8°:

Art. 9°;

Art. 10°;

Art. 11°:

Art. 12°:

Art. 13°

Art. 14°:

Art. 15°:

Art. 16°:

b) Zona Urbana: Conformada por las superficies que actualmente se hallan por encima
de la cota +64 R N M dentro de los limites del predio.

¢) Zona Urbanizable: Conformada por aquéllas tierras actualmente inundables y que,
saneadas y rellenadas por encima de la cota +64 R N M, pueden destinarse a
programas y usos diversos especificados en la zonificacion correspondiente.

Establecer la siguiente clasificacion del suelo para cada una de las zonas previstas en la
Propuesta de Terminal de Transporte Integrado.
1. Zona Litoral Acuatica
1.1. Area Portuaria Privada, Turistica o Deportiva
1.2. Area Acudtica Recreativa
1.3. Area de Playas
2. Zona Urbana
2.1. Area Mixta Industrial y de Depdsitos
3. Zona Urbanizable
3.1. Area Portuaria Privada, Mixta y de Depésitos
3.2. Area Recreativa
3.3. Area Concertada de Transicion

Definir los usos de suelo especificando las condiciones de ordenamiento, estandares, uso
y edificacion segiin planilla que se adjunta, ANEXO 1.

Los usos, sus intensidades y estandares, seran basicamente los previstos en la planilla

‘Anexo N° 1, y se concertaran especificamente en cada caso o programa futuro entre la

Municipalidad y el inversor privado o publico.

Promover en este predio la operacién concertada atendiendo a la propuesta integral del
area como Terminal de Transporte Integrado.

Definir como espacio publico destinado a areas verdes y areas de equipamiento publico
a un total equivalente al 9% del total del 4rea de manzanas de la Terminal de Transporte
Integrado con frente sobre ¢l Rio Paraguay.

Las éreas verdes que surjan en cada una de las manzanas deberan ser concertadas con la
Administracién Municipal segiin cada programa particular.

E] amanzanamiento propuesto por Productos Enfriados S.A., en el Anexo 2.5, constituye
la estructura basica de la Propuesta para la Terminal de Transporte Integrado.

Los espacios reservados para infraestructura, servicios phblicos y equipamiento urbano
y comunitario se canalizaran a lo largo de las vias estructurales previstas segin Anexos
2.5y26

En cada caso estos espacios canalizaran las redes troncales para los demas servicios de
infraestructura necesaria para el area.

La Intendencia Municipal podra conceder permiso a la empresa “Productos Enfriados
S.A.” para que la misma contrqlé‘é’ftac%mylg/lona por un plazo maximo de 1 (un) afio
renovable por periodos de igual dfir’?a'g'ia;ﬁ' Picho permiso en ningtin caso implicara... ///
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Cont. Ord. N° 15/02.

Art. 17°:

Art. 18°

Art. 19°:

Art. 20°:

Art, 21°:

Art. 22°;

Art. 23°:

.../l 1a exclusién del uso comunitario de las vias de circulacién previstas en el proyecto,
cuyo control por parte de la empresa en cuestion tendra por tunica finalidad garantizar la
seguridad en el sector.

Podran preverse otros accesos de tipo privado que sirvan a cada una de las edificaciones.

Las definiciones de las vias y su categorizacién seran las que determine la normativa
vigente.

Las intervenciones en el perimetro definido como édrea urbanizable y destinadas a

implantaciones definitivas, estdn condicionadas a los sistemas de relleno a cota + 64
RNM.,

Las modificaciones a esta zonificaciéon y clasificacion deberan ser objeto de acciones
concertadas con la Municipalidad y requeriran la aprobacién del Consejo del Plan
Regulador y la Junta Municipal.

Las intervenciones en esta Zona de Terminal de Trasporte Integrado estan
condicionadas en cada caso a la valorizacion del paisaje costero.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

A partir de la promulgacion de esta Ordenanza queda prohibida la realizacion de toda

‘construccion permanente en la Zona de Urbanizacion Concertada “Terminal de

Transporte Integrado”, que no cuente con el permiso municipal correspondiente.
Comuniquese a la Intendencia Municipal.

Dada en la Sala de Sesiones de la Junta Municipal de la ciudad de Asuncién, a los
veintiséis dfas del mes de junio del afio dos mil dos.

A CONTRERAS

Asuncién2 2 JUl. 2002

TENGASE POR|JORDENANZA, COMUNIQUESE, PUBLIQUESE! DESE AL REGISTR
"‘%'-—-\ :; : o ’\ g
ABOG. CARLOS|CUBAS ESCOBAR ; ENRIQ IERA w

MUNICIPAL Y QUMPLIDO, ARCHIVAR.

Secretarib General
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Intendente Muhieisal )



