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ORD. N° 163/18
(Ciento Sesenta y Tres / Dieciocho)

7296

“QUE UNIFICA Y ACTUALIZA EL PLAN REGULADOR DE LA CIUDAD DE
ASUNCION?”,

El dictamen de la Comision de Legislacion, con relacion con el Memorandum SG/N°
1.679/18, de la Secretaria General de la Corporacion Legislativa, a través del cual se
remite la Resolucién JM/N° 5.663/18, con sus antecedentes, referente al dictamen de la
citada Comision, con relacién a la Minuta ME/N° 4.796/17, del Concejal Julio Ullén,
sobre Proyecto de Ordenanza que Unifica el Plan Regulador de la Ciudad de Asuncién;

Ys
CONSIDERANDO:

1- ANTECEDENTES:

Que, a través del Memorandum SG/N° 1.679/18, se remite la Resolucion JM/N°®
5.663/18, con sus antecedentes, dictamen de la Comisién de Planificacién, Urbanismo y
Ordenamiento Territorial (setiembre/2017), referente a la Minuta ME/N° 4.796/17, del
Concejal Julio Ullén, sobre Proyecto de Ordenanza que Unifica el Plan Regulador de la
Ciudad de Asuncién, siendo el mismo girado a la Comisién de Legislacion, en fecha
18/05/18.

Que, el mencionado dictamen de la Comisién de Planificacién, Urbanismo y
Ordenamiento Territorial, en el apartado “CONSIDERANDO”, expresa: “...Que, la
minuta de referencia dice: “Sefor Presidente Ing. Agr. HUGO RAMIREZ: Presente. De
mi mayor consideracion: Me es grato dirigirme al Sr. Presidente y por su intermedio al
Pleno de esta Corporacion con el objeto de manifestar cuanto sigue: Que, la ciudad
viene pasando por un periodo de transformacion importante, propiciado tanto por la
importante inversion del Sector Privado, que se ha plasmado con la insercion de
programas Habitacionales y Comerciales en casi todo el territorio municipal. Asi
mismo, las grandes obras piiblicas que vienen siendo desarrolladas en la capital como
en el drea metropolitana que se han convertido en un desafio para la administracion
municipal, asi como para nuestras funciones como legisladores y representantes del
ciudadano comiin.

Que, todo proceso de transformacion debe ir de la mano de planes, de proyectos y de
estrategias a corto, mediano y largo plazo; y desde nuestros puestos no podemos
soslayar nuestra responsabilidad en el establecimiento de tantas instancias de didlogo
interno, e interinstitucional como sea posible, asi como de la elaboracion e
implementacion factica de dichos instrumentos.

Que, ante esta situacion, y conociendo la labor de la Intendencia Municipal en ese
sentido, con lo denominado ASU VIVA, estamos convencidos que estas acciones para
que tengan concrecion real, deben ser altamente participativas en primer lugar y en
segundo como resultado de un PROCESO DE ANALISIS DE LA NORMATIVA
VIGENTE.

Que, asi mismo para la coherencia de estos procesos, deben también guardar un orden
secuencial, es decir, primeramente revisar los instrumentos de primer grado, vale
aclarar los Planes de Desarrollo (hoy conocido como PDUA) para posteriormente y
teniendo en-tyenta sus lineas de accion, realizar la revision pormenorizada del Plan
deplpméamiento de segundo orden.
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Que, viendo este orden secuencial, la Intendencia Municipal ha manifestado en
reuniones con Miembros de esta Corporacion, que se encuentra elaborando con la
colaboracion de Organismos técnicos internacionales, la actualizacién tanto del PDUA,
como del Plan Regulador, en vistas de traer a consideracion de esta Corporacion de
dichos instrumentos.

A la vista de estos procesos, debemos brindar primeramente una COMPILACION real
de todas las Ordenanzas que han modificado al Plan Regulador a través del tiempo, que
hasta la fecha han superado las doscientas (200) Ordenanzas, a fin de contar con un
instrumento unico que SIMPLIFIQUE ya el andlisis, ya su propio uso por los
recurrentes interesados, ya al legislador o al técnico interesado en su modificacion o
arreglo.

Considerando todo lo mds arriba expuesto, y sabiendo que la normativa que regula el
crecimiento de las ciudades, teniendo en cuenta la calidad de organismo vivo de las
ciudades, me permito acercar en medio digital y en impreso la compilacién del Plan
Regulador para su tratamiento por parte de la Comision pertinente

En este trabajo se ha plasmado no solamente la inclusion de todas las normativas
redactadas hasta la fecha, sino también su re paginacion, ordenamiento, inclusion de
los nuevos capitulos y titulos en relacién a las nuevas zonas de uso, o grandes
modificaciones con la insercién de zonas urbanas como Franja Costera, Ejes
Habitacionales, Eje Villa Morra, etc.; asi como la inclusion de los “grdficos” de los
conocidos como “anexos” de las distintas Ordenanzas, que generalmente constaban en
fextos no insertos en las redacciones del cuerpo de la Ordenanza, que hacia harto dificil
su interpretacion o propiamente no constaban en la mayoria de los textos oficiales
distribuidos.

Que, esta compilacion es un trabajo minucioso y dificil no solo por el gran mimero de
normativa que analizar, por la complejidad del caso, sino porque también se han
detectado numerosas inconsistencias en cuanto a la mencién de los mimeros de incisos
a ser modificados por la nueva normativa (particularmente en el Anexo Il donde se
establecen los limites de las diferentes zonas de uso), sino también en la ligazon del
propio instrumento, por lo que ya se redacta un instrumento novel Y coherente. Esta
labor ha sido pospuesta por muchas décadas, pero debe ser un trabajo habitual para los
legisladores y para los que manejan el mantenimiento de los archivos de normativas, ya
que la legislacion urbana siempre es objeto de movilidad para adaptarlas tanto a
nuevas tendencias, como a los requerimientos de la ciudadania, sin que estos hechos
signifiquen el rampante establecimiento de “inseguridad juridica” para el inversor.

Esperando que esta compilacion sea dbice para el mejor entendimiento de la normativa
de la Ciudad, y se convierta en el instrumento prdctico para su andlisis pongo a
disposicién del pleno, de la Comisién pertinente y la ciudadania toda el presente
instrumento con vistas de convertirlo en Ordenanza Digesto para la normativa
urbanistica de la Ciudad. Atentamente”.

Que, se ha realizado un control cruzado del ejemplar presentado. Se ha creido
conveniente incorporar las nuevas zonas a saber: (Franja Costera, Ejes Habitacionales,
a continuacién de las Areas Residenciales, Franjas Mixtas). Asi también, se han
completado  textos incompletos, incorporado las Ordenanzas recientemente

promulgadas en los afios. 2016 y 2017.,Se observa también que se han incorporado un
nuevo Capitu sobrejnﬂ MQS que establece las distintas tipologias de
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Que, se ha procedido a la re numeracién de todos los articulados, ampliacién de los
capitulos y reordenamiento general de la Ordenanza original. Se acompaiia el CD con
los digitales tanto de la version con llamados de atencion sobre las Ordenanzas que
comprende y con el listado de las Ordenanzas contenidas; y la versién impresa sin
llamados en el texto que consta de 470 articulos.

Que, se deja constancia que, en la version impresa, en la seccion del Anexo sobre
limites de las Zonas del Plan Regulador, se ha procedido a correcciones de estilo en los
articulados ya vigentes por recorridos mds certeros, pero siempre respetando las zonas
originales. Estas correcciones de estilo constan en_color verde, y las tachaduras a los
cambios de calles en la version de revisién. Estdn responden a un criterio de mejor
descripcion de los perimetros. Se destaca que este trabajo ha sido realizado en conjunto
con técnicos de la Intendencia Municipal. En la mecdnica del mismo se han detectado
“restos” de dreas residenciales en cuyas sucesivas modificaciones no fueron
determinadas y quedaron sin descripcion perimetral, situacién que ha sido salvada en el
presente trabajo. Estas dreas han sido incluidas también en _color verde.

Que, con esta herramienta se pretende contar con un instrumento tinico de investigacion
para las aprobaciones de planos, para las consultas de los interesados y
particularmente para contribuir al procedimiento de andlisis que viene llevando
adelante la Intendencia Municipal, en relacién a la actualizacién tanto del Plan de
Desarrollo Urbano (PDUA), como del propio Plan Regulador a fin de lograr una
normativa renovada... "

Que, en ese contexto, el Concejal Federico Franco Troche ha presentado la Minuta
ME/N° 8.743/18, de fecha 21/05/18, la cual fue tratada por el Pleno en la Sesién
Ordinaria de fecha 23/05/18 y remitida, para estudio, a la Comisién de Legislacion, en
fecha 29/05/18.

Que, asimismo, se ha presentado la Nota ME/N° 1.824/18, de los Sres. Marcelo Méndez
y Patricia Dos Santos, en representacién de la Comisién Vecinal de Fomento “Santo
Domingo”, de fecha 28/05/18, siendo tratada por el Pleno en la Sesién Ordinaria de fecha
30/05/18 y remitida, para estudio, a la Comision de Legislacién, en fecha 06/06/18.

Que, igualmente, forma parte de los antecedentes, el Dictamen de la Comisién de
Planificacién, Urbanismo y Ordenamiento Territorial, con relacién al Mensaje N°
1.011/2018 S.G., a través del cual la Intendencia Municipal responde a la Resolucién
JM/N°® 5.763/18, por la que se remitié la Nota ME/N® 1.789/ 18, del Arq. Kevin Bendlin,
a la Intendencia Municipal, a fin de realizar un estudio de impacto del cambio de uso en
las zonas mencionadas por el recurrente, el cual ingresé en la Sesién Ordinaria del
11/07/18, siendo remitido a la Comisi6n de Legislacion, para su estudio correspondiente.

Que, también obra entre los antecedentes, el Dictamen de la Comisién de Planificacion,’
Urbanismo y Ordenamiento Territorial, con relacién a la Minuta ME/N° 6.787/17, de la*
Concejala Josefina Kostianovsky, por la cual solicita la modificacién de la zona de uso
correspondiente a la calle Fray Luis de Granada, para los lotes frentistas para esta
arteria, el mismo ingresé en la Sesién Ordinaria del 11/07/18, siendo remitido a la
Comisién de Legislacion, para su estudio correspondiente.

Que, los dos ultimos dictdmenes mencionados precedentemente, son modificaciones que
cuentan con info favorgble, conforme al Informe Técnico N° 106/2018, de fecha
9/07/2018, de 14 Unidad Urbano, del Departamento de Planificacién
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Urbana y Territorial, de la Direccién de Planeamiento Urbano de la Direccién General
de Desarrollo Urbano.

Que, asimismo, se hace notar que obra entre los antecedentes el Mensaje N° 1.114/2018
S.G., a través del cual la Intendencia Municipal remite informe ampliatorio del remitido
a través del Mensaje N° 1.011/18 S.G., de fecha 9 de julio de 2018, en respuesta a la
Resolucién JM/N° 5.763/18, por la cual se remitié la Nota ME/N°® 1.789/18, del Arq.
Kevin Bendlin, a la Intendencia Municipal, a fin de realizar un estudio de impacto del
cambio de uso de las zonas mencionadas por el recurrente.

2- CONTENIDO DEL MEMORANDUM SG/N° 1.679/18, DE FECHA 09/05/18:

“Por el presente, saludo muy cordialmente al Sefior Concejal, Presidente de la
Comision de Legislacion, al tiempo de remitirle la Resolucién JM/N°® 5.663/18, con sus
antecedentes, que guarda relacion con el dictamen de la referida Comision, referente a
la Minuta ME/N® 4.796/17, del Concejal Julio Ullén, a través de la cual presenta una
compilacion de las ordenanzas que han modificado al Plan Regulador; en atencion a lo
dispuesto en el Art. 1° de dicha resolucion, el cual dispone: “Art. 1°: APROBAR EN
GENERAL el Proyecto de Ordenanza que unifica el Plan Regulador de la Ciudad de
Asuncién y CONFERIR TRATAMIENTO DE CODIGO al citado Proyecto de
Ordenanza; fijando como plazo para la presentacién de las modificaciones hasta las
12:00 horas del dia lunes 21 de mayo del corriente aiio, dejando constancia que las
mismas deberdn ser presentadas en la Secretaria de la Comisién de Legislacion, a fin
de que esta pueda incluir el dictamen, con las eventuales modificaciones al proyecto de
ordenanza, para su tratamiento en la Sesién Ordinaria del miércoles 23 de mayo "

Que, en ese sentido, por minuta de la Comisién de Legislacion se ha solicitado una
prérroga en el plazo para la presentacién de modificaciones hasta las 12:00 horas del
dia viernes 06 de julio corriente afio, dejando constancia que las mismas debian ser
presentadas en la Secretaria de la Comisién de Legislacién, a fin de que esta pueda
incluir el dictamen, con las eventuales modificaciones al proyecto de ordenanza, para su
tratamiento en la Sesiéon Ordinaria del miércoles 18 de julio.

3- BREVE RESENA DEL CONTENIDO DE LA RESOLUCION JM/N° 5.663/18
DE FECHA 09/05/18:

“Por tanto; LA JUNTA MUNICIPAL DE LA CIUDAD DE ASUNCION REUNIDA
EN CONCEJO, RESUELVE:

Art. 1° APROBAR EN GENERAL el proyecto de Ordenanza que unifica el Plan
Regulador de la Ciudad de Asuncién y CONFERIR TRATAMIENTO DE CODIGO al
citado Proyecto de Ordenanza; fijando como plazo para la presentacidn de
modificaciones hasta las 12:00 horas del dia lunes 21 de mayo corriente ajio, dejando
constancia que las mismas deberan ser presentadas en la Secretaria de la Comisién de
Legislacion, a fin de que esta pueda incluir el dictamen, con las eventuales
modificaciones al proyecto de ordenanza, para su tratamiento en la Sesién Ordinaria
del miércoles 23 de mayo”.

4- PARECER DE LA COMISION ASESORA DICTAMINANTE:

Que, la iniciativa de un Compilado de Ord;?anza que Regula el Plan Regulador de la
Ciudad de Asuncidp, proviene/dgda. Minut ME/N° 4.796/17, del Concejal Julio Ullén y,
en ese orden/de Jutita M eipal, a través de la Resolucién JM/N° 5.663/18,
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resuelve en el Art. 1° APROBAR EN GENERAL el Proyecto de Ordenanza que
unifica el Plan Regulador de la Ciudad de Asuncion y CONFERIR
TRATAMIENTO DE CODIGO al citado Proyecto de Ordenanza.

Que, habiéndose cumplido el plazo establecido en la Resoluciéon JM/N° 5.663/18 y
habiéndose presentado en la Secretaria de la Comisién de Legislacién propuestas de
modificacién del Concejal Federico Franco Troche, a través de la Minuta ME/N°
8.743/18, de fecha 21/05/18, especialmente en los Arts. 17°, 31°, 32°, 33°, 36°, 38°, 49°,
166°, 167°, 168°, 202°, 293°, 298°, 299°, 300° y 303°. En ese mismo orden de cosas, la
Intendencia Municipal presenta propuestas de modificacién a los Arts. 10°, 17°, 36°,
38°, 39°, 41°, 42°, 45°, 54°, 71°, 72°, 74°, 75°, 79°, 80°, 183°, 121°, 414°, 421°, 441°,
458°, 462° y 466°. Asi también, la Comisién Vecinal de Fomento Santo Domingo, por
Nota ME/N° 1.824/18, de fecha 28/05/18, presenta sus manifestaciones respecto a la
Compilaciébn de Ordenanzas del Plan Regulador, y modificaciones sugeridas
verbalmente de los Concejales Miembros de la Comision de Legislacion en reuniones de
trabajos; la Comisiéon Asesora dictaminante es del parecer que corresponde APROBAR
la Ordenanza que Unifica y Actualiza el Plan Regulador de la Ciudad de Asuncién.

5- TRATAMIENTO EN EL PLENO:

Que, puesto a consideracion del Pleno el dictamen presentado por la Comisién de
Legislacion, el mismo es aprobado con la modificacién introducida por el Concejal Félix
Ayala, Presidente de la citada Comisién Asesora, consistente en excluir del Anexo II,
Apartado Area Residencial de Media Densidad Sector A (AR2 A), la calle Fray
Luis de Granada, el Numeral 16, que expresa: “Incluir a los lotes con frentes sobre las
calles Fray Luis de Granada, en su tramo comprendido entre las Avda. Brasilia y
Venezuela como pertenecientes al Area Residencial de Media Densidad Sector A"

Por tanto;

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

Art I°

Art. 2°

ORDENA:

TITULO 1
PRELIMINAR

CAPITULO1
GENERALIDADES: NATURALEZA Y ALCANCE

El Plan Regulador regird en todo el territorio de Asuncién y contard con normas
concernientes a: Area Residencial (AR), Franj ja Mixta (FM), Area de Transicién (AT),
Area Industrial (AI), Zona de Urbanizacion Concertada “Zeballos Cué”, Zona de
Urbanizacién Concertada “Ycua Sati”, Eje Habitacional (EH), Franja Costera, Plan
Particularizado Franja Costera Norte, Area Verde (AV), Area de Salud y Educacién
(EQS/EQE), Area de Uso Especifico (AUE), Zonas Militares, Otros Usos, Area
Central (AC), asi como todo lo concerniente a los usos permitidos, tolerados, densidades,
tasas de ocupacion altura de edificacion, retiros, estacionamiento para vehiculos, disefio
vial adecuado y en general todo lo relacionado con el uso del suelo urbano.

Se denominara

a Urbax@ atodg el ieqyono de la Ciudad de Asuncién, cuyos limites se

N,

(4}

i

/.

/m




Cont. Ord. N° 163/18

Art. 3°

Art. 4°

Art. 5°

Art. 6°

Art. 7°

Art. 8°

AL NORTE: El Rio Paraguay y la calle Soldado Robustiano Quintana hasta confluir en el
Arroyo Itay.

AL SUR: Defensores del Chaco, Ecuador, Tercera, Cacique Lambaré, Mencia de Sanabria,
Cnel. Schweizer, Ecuador, Ybapobd, Ecuador, Universitarios del Chaco, Segunda. Cedro,
Mencia de Sanabria, Lapacho, Ecuador, Médicos del Chaco, Tercera, Tte. Rolén Viera,
Ecuador, Carlos Centurién, Ponce de Leén, Ecuador, Amancio Gonzilez, Sajonia, Bruno
Guggiari, Ecuador, Padre Elizeche, Obispo Maiz, Padre Elizeche, Enrique Candia, Arroyo
Sosa, Arroyo Lambaré, Cap. Figari, Santa Rosa, Cap. Figari, Santa Rosa, Cap. Figari, San
Ramén, Cap. Figari, Avda. Cnel. Schweizer, Cap. Figari, Choferes del Chaco, Juana de
Lara, Hermenegildo Roa, Cafiada, Prof. Luis Migone, Lapacho Amarillo, Paseo Yach
Club, Lapacho Lila, Riacho Cerrito hasta su interseccion con el Rio Paraguay.

AL ESTE: El Arroyo Itay, la calle Cnel. Martinez, Yegros, Madame Lynch y Defensores
del Chaco hasta doscientos metros al Sur de "Cuatro Mojones".

AL OESTE: El Rio Paraguay.

Denominar ZONAS ESPECIALES, a aquellas dreas que por sus caracteristicas especiales,
ya sean topograficas o de destino especifico, no pueden ser consideradas urbanizables en
sus actuales condiciones, pero estdn sujetas a recuperacién hasta volverlas aptas para su
utilizacion.

Los particulares, al igual que la Administracion Publica quedardn obligados al
cumplimiento de las disposiciones contenidas en el presente Plan.

CAPITULOII
DISPOSICIONES GENERALES

El desarrollo del Plan Regulador corresponde a la Municipalidad de Asuncion, en el ambito
de su atribucién. La intervencién de particulares y el de los entes publicos y autérquicos
deberan ajustarse a la presente Ordenanza.

De acuerdo a las normas previstas en este Plan se podra desarrollar planes parciales, planes
especiales y proyectos especificos de actuacion urbanistica que luego completaran y
formarén parte del plan.

' TITULO I
REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

CAPITULO1
CLASIFICACION Y DEFINICION DE USO

A los efectos de la aplicacién de la presente Ordenanza se adopta la siguiente clasificacién
de uso:

7.1 Segin el grado de adecuacién o compatibilidad de cada actividad en relacién al
carécter de la zona.
7.2 Segln su funcién o caracter.

Segun grado de adecuacién o compatibilidad de cada actividad en relacién al caracter de la
zona, los usos podran clasificarse en:

8.1 USOS PEI;_]\@TIDOS Son aquellos en los cuales las actividades predominantes que
se desarrollan, se ad ﬁu:%’w;\ yAunque estas actividades no sean predominantes,
no la perjudi icte con el cardcter de la misma.
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8.2 USOS _CONDICIONADOS: Son aquellos en los cuales las actividades que se
desarrollan a pesar de no ser las predominantes, pueden ser aceptadas bajo ciertas
limitaciones y siempre que cumplan con las exigencias establecidas para la zona.

8.3 USOS NO PERMITIDOS: Son aquellos en los cuales las actividades que se
desarrollan son inadecuadas e incompatibles con el cardcter y finalidad de la zona, y
por lo tanto son prohibidos.

Art. 9° Segtin su funcién o caracter los usos se clasifican en:

9.1 Residencial (R).

9.2 Comercial y de Servicios (CS).

9.3 Depésitos (D).

9.4 Industrial (I).

9.5 Equipamientos comunitarios e institucionales (EQ).
9.6 Movilidad y transporte (MT).

Art. 10°  Definir como:

10.1 USO RESIDENCIAL (R): Aquel cuyo uso es prioritario y predominantemente
habitacional, desarrollado en las diversas tipologias de viviendas: Vivienda
Unifamiliar, Bifamiliar, Vivienda Multifamiliar y Conjunto Habitacional.

Entiéndase por VIVIENDA la construccién destinada a brindar morada
permanente a personas, y que cuenten, como minimo, con los ambientes bésicos
para dormir, cocinar, comer, estar (separados o integrados), y local para asearse, y
cuya superficie minima total no sea menor a 32m”.

Adéptase como indice familiar 4,5 Hab./flia., y a los efectos del calculo de
densidades, los siguientes parametros:

1 dormitorio = 1,5 Hab.

2 dormitorios = 3,0 Hab.

3 dormitorios = 4,5 Hab.

*Para mas de tres dormitorios se adoptard igualmente 4,5 habitantes.

Las densidades establecidas en la presente Ordenanza se aplicaran en la
formulacion de los Planes de Desarrollo, al solo efecto estadistico, a nivel de
sectores de la ciudad y en ningun caso se aplicard a nivel de lote. Los proyectos y
regularizaciones presentadas para su aprobacion, deberan consignar en una planilla
el célculo de la densidad correspondiente a su presentacién, con fines estadisticos.

Créase para este efecto la Base de Datos Urbanisticos que recopilara estos datos
asi como la de los demés indicadores urbanisticos pertinentes a fin de colectar
informacioén que posibilite la formulacién de Planes Estratégicos de Desarrollo y
brinde herramientas para la proyecciéon de la inversién publica en materia de
infraestructura.

A los efectos de la presente norma, se definen las siguientes Tipologias de
Viviendas:

e VIVIENDA UNIFAMILIAR: Edificaciéon destinada a albergar 1 (una)
i acceso inde ?ente, cuenta con todos los locales basicos, de

familia, ¢

txvd de la f
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rficie cubierta minima no debe ser menor
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e VIVIENDA BIFAMILIAR: Edificacién preparada para albergar 2 (dos)
familias, en una sola unidad constructiva o unidades funcionalmente
independientes, que cuentan cada una de ellas con los locales basicos, acceso
comin o independiente, asentadas ambas en un mismo lote catastrado con una
sola Cta. Cte. Ctral, pudiendo acogerse al régimen de Propiedad Horizontal por
Piso y Departamento.

e VIVIENDA MULTIFAMILIAR: Edificacion preparada para albergar més de
2 (dos) familias, en un lote, con una sola Cta. Cte. Ctral. en unidades de
viviendas completas e independientes funcionalmente, que se desarrollan en
uno o mas pisos, que pueden implantarse en forma separada, o agruparse en uno
o mas bloques, pudiendo acogerse al régimen de Propiedad Horizontal por Piso
y Departamento.

e CONJUNTO HABITACIONAL: Agrupamiento de viviendas unifamiliares,
bifamiliares o multifamiliares desarrolladas en uno o mas pisos, implantados en
un predio con una sola Cta. Cte. Ctral.,, debiendo acogerse al Régimen de
Propiedad Horizontal por Piso y Departamento, y provisto de todos los
servicios de infraestructura basica. La Altura de los edificios se regird por los
indicadores urbanisticos establecidos segun las zonas del Plan Regulador.

10.2. USO_ COMERCIAL Y DE SERVICIOS: (CS) aquel en el cual se desarrollan
actividades por las cuales queda definida una relacién de trueque con fines de lucro,

estableciéndose una circulacién de mercaderias o servicios por los cuales queda
establecida el préstamo de mano de obra o asistencia de orden intelectual y espiritual.

10.2.1. VECINAL (CS 1): donde se desarrollan actividades de pequefia escala de
uso inmediato y cotidiano, sin generacion de trafico molesto, que satisfacen
las necesidades diarias de los habitantes de las zonas residenciales que por
suznaturaleza y escala no ocasionan molestias. Superficie cubierta hasta 50
m”.

10.2.2. DE BARRIO (CS 2): donde se desarrollan actividades de mediana escala,
de uso periédico y mediato, con alguna generacién de trafico pero no
molesto y que satisfacen las necesidades primarias y suplcmentanas de los
habitantes de las zonas residenciales. Superficie cubierta hasta 500 m’.

10.2.3. ZONAL (CS 3): donde se desarrollan actividades de gran escala o
envergadura destinadas a atender las necesidades de todos los érdenes de la
poblacién, inclusive regional con gran generacién de tréfico. Superficie sin
limites.

10.3. USO DE DEPOSITOS (D): Aquel en el cual se desarrollan instalaciones o
edificaciones destinadas al almacenaje, guarda y conservaciéon de articulos, para su
posterior distribucién. En algunos casos, podrin ser autorizadas operaciones con
leves transformaciones de la materia prima, asi como de fraccionamiento o envasado,
siempre y cuando dichas actividades no ocasionen molestias ni pongan en peligro la
seguridad de la zona. Se reglamentaran dichas actividades de acuerdo a los
parédmetros establecidos en esta Ordenanza.

103.1 DEPOSITO DE PEQUENA ESCALA (D1): aquellas instalaciones

complementarias a las actividades comercnales o industriales de pequefio
porte, y cuya area cubierta no supere los 100 m’.
10.3.2 DEPOSITO DE MEDIANA ESCALA : aquellas instalaciones
ividadesscomerciales o industriales de mediano
re los 500 m’.

Qf? 8
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103.3 DEPOSITO DE GRAN ESCALA (D3): aquellas instalaciones cuya
superficie cubierta supera los 500m®.

10.4. USO INDUSTRIAL (I): Aquel en el cual se desarrollan actividades cuyo resultado
es una produccion de bienes por la transformacién de materia prima.

10.4.1. SEGUN GRADO DE MOLESTIA O POLUCION:

10.4.2.

a'

INOCUAS (I1): son aquellas cuyo proceso de elaboracion y
caracteristica de la materia prima elaborada, no implican ningtn tipo de
molestia al vecindario.

. INCOMODAS O MOLESTAS (12): son aquellas que pueden producir

cierto grado de ruidos, vibraciones, emanaciones de gas, polvos,
desechos, perturbaciones en el trafico u otras molestias que incomoden a
la vecindad.

NOCIVAS (I3): son aquellas que manipulan ingredientes, materias
primas o procesos que perjudiquen la salud o cuyos residuos liquidos o
gaseosos puedan pulir la atmosfera o cursos de agua, necesitando de cui-
dados especiales para su implantacion.

. PELIGROSAS (I4): son aquellas que pueden dar origen a explosiones,

incendios, vibraciones, emanaciones y desechos que dafian la salud, o
que eventualmente ponen en peligro a las personas o propiedades cir-
cunvecinas, necesitando de cuidados especiales y aislamiento para su
implantacion.

SEGUN SU VOLUMEN O DIMENSION EN:

PEQUENA ESCALA (IP): son aquellas construcciones destinadas
principalmente a industrias inocuas de tipo artesanal con 1 a 5 empleados
y un 4rea maxima ocupada (cubierta o no) de 100 m’.

. MEDIANA ESCALA (IM): son aquellas construcciones destinadas a

industrias de cualquier naturaleza, tipo o grado de polucién, con mas de 5
empleados y un 4rea maxima ocupada (cubierta o0 no) de hasta 1.000 m”.

. GRAN ESCALA (IG): son aquellas construcciones destinadas a

industrias de cualquier naturaleza tipo o grado de polucién con mas de 5
empleados y un érea ocupada (cubierta o no) de mas de 1.000 m”.

10.5 USO DE EQUIPAMIENTOS COMUNITARIOS E INSTITUCIONALES (EQ)

Corresponde a aquel por el cual se desarrollan las actividades administrativas,
gubernamentales o dependientes del Gobierno Central, o de la administracion
municipal, asi como también las construcciones destinadas al servicio de interes
comunitario. Esta categoria se subdivide segin las siguientes pautas: radio de
cobertura, escala de atencién a la ciudadania, envergadura fisica y generacién de

trafico en:
10.5.1 ESCALA:

a. EQUIPAMIENTOS COMUNITARIOS E INSTITUCIONALES DE
PEQUENA ESCALA (EQ 1): Son aquellos cuyas coberturas de
servicios alcanza a un nivel vecinal o de barrio, con una generacion de
trafico peatonal o vehicular liviano.

b. EQUIPAMIENTOS COMUNITARIOS E INSTITUCIONALES DE

MEDIANA ESCALA (EQ 2): Son aquellos cuyas coberturas de
servicios alcapzand@ uficnivighizonal con una generacién de trafico no

onflictivo.
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Art. 11°

Art. 12°

Art. 13°

Art. 14°

Art. 15°

Art. 16°

Art. 17°

c. EQUIPAMIENTOS COMUNITARIOS E INSTITUCIONALES DE
GRAN ESCALA (EQ 3): Son aquellos cuyas coberturas de servicios
alcanza a un nivel regional o nacional.

CAPITULO I
AREAS SEGUN USOS

De conformidad con el Plan Director, declérase el territorio del Municipio de Asuncién,
como ZONA URBANA (ZU).

La zona urbana (ZU) del municipio, que afecta el presente Plan Regulador, se clasifica en:

12.1. Zona Urbana o Zona Urbana Programada.
12.2. Zona Especial 0 Zona Urbanizable Programada.

Definir como Zona Urbana Programada, a aquella parte de este Plan en la cual se
determinan los elementos de la estructura que permiten establecer una clasificacién
urbanistica de zonas con la relacion genérica de los usos globales y niveles de intensidad
permitidos.

También se definird en este Plan el tipo de suelo, la disposicion de la red vial,
estacionamientos, dreas verdes e infraestructura.

Definir como Zona Urbanizable Programada a aquella en la cual se establecen los usos
incompatibles, las caracteristicas técnicas, tales como las intensidades de uso y los standard
de urbanizacion, asi como las magnitudes minimas de cada actuacién.

A los efectos de la aplicacién de la presente Ordenanza, la zona urbana programada, queda
dividida en las siguientes 4reas:

15.1.  Area Residencial (AR).

15.2.  Franja Mixta (FM).

153.  Areade Transicién (AT).

154.  Area Industrial (AI).

15.5.  Zona de Urbanizaciéon Concertada “Zeballos Cué”.
15.6.  Zona de Urbanizacién Concertada “Ycu4 Sati”.
15.7.  Eje Habitacional (EH).

15.8.  Franja Costera.

15.9.  Plan Particularizado Franja Costera Norte.
15.10. Area Verde (AV).

15.11.  Area de Salud y Educacién (EQS/EQE).

15.12.  Area de Uso Especifico (AUE).

15.13. Zonas Militares.

15-14. Otros Usos.

15.15. Area Central (AC).

Definir como Area Central (AC) al centro de actividades de interés general, en el que se
encuentra el mayor grado de concentracion y variedad de las funciones administrativas,
politicas, civicas, comerciales, culturales, financieras, etc.

Definir como A:ea Residencial (AR) a aquella destinada al desarrollo de programas
habitacionales”y F_pmpleme%% Q%Wlonalmente, otros programas permitidos y
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Art. 18°

Art. 19°

Art. 20°

Art. 21°

Art. 22°

Art. 23°

condicionados, definidos en esta ordenanza y sus anexos, los que en ningin caso podran
alterar las caracteristicas de tranquilidad, sosiego y reposo que definen al uso habitacional.

USO RESIDENCIAL (R): Aquel cuyo uso es prioritario y predominantemente
habitacional, desarrollado en las diversas tipologias de viviendas: Vivienda Unifamiliar,
Bifamiliar, Vivienda Multifamiliar, y Conjunto Habitacional.

Entiéndase por VIVIENDA la construccién destinada a brindar morada permanente a
personas, y que cuenten, como minimo, con los ambientes bésicos para dormir, cocinar,
comer, estar (separados o integrados), y local para asearse, y cuya superficie minima
total no sea menor a 32 m’.

Adéptese como indice familiar 4,5 Hab/flia., y a los efectos del célculo de densidades,
los siguientes pardmetros:

1 dormitorio = 1,5 Hab.
2 dormitorios =3 Hab.
3 dormitorios = 4,5 Hab.
*Para mas de tres dormitorios se adoptard igualmente 4,5 habitantes.

Las densidades establecidas en la presente Ordenanza se aplicaran en la formulacion de los
Planes de Desarrollo, al solo efecto estadistico, a nivel de sectores de la ciudad y en ningtin
caso se aplicara a nivel de lote. Los proyectos y regularizaciones presentadas para
aprobacion, deberan consignar en una planilla el calculo de la densidad correspondiente a
su presentacion, con fines estadisticos.

Definir como Area Residencial de Alta Densidad (AR 3) a aquella que admita un intervalo
de densidad neta hasta 1.000 hab./ha.

Definir como Area Residencial de Media Densidad (AR 2) a aquella que admita un
intervalo de densidad neta hasta 600 hab./ha.

Definir como Area Residencial de Baja Densidad (AR 1) a aquella que admita un intervalo
de densidad neta hasta 250 hab./ha.

Definir como Franjas Mixtas (FM) a aquellas destinadas a absorber el crecimiento de las
actividades econémicas, especialmente las comerciales y de servicios de escala mayor a la
“vecinal”, permitiéndose una diversificacion de actividades y escalas, admitiendo también
usos residenciales con densidades habitacionales de diversos niveles, segin la categoria de
Franja Mixta.

Las Franjas Mixtas (FM) segin sus caracteristicas, intensidad de uso y escala de los
programas, se clasifican en las siguientes categorias:

Franja Mixta 3 (FM3).
Franja Mixta 2 (FM2).
Franja Mixta 1 (FM1).

Definir como Area Industrial (Al) o Eje de Desarrollo Industrial a las éreas que se
constituyen en asiento de las actividades predominantemente industriales, y de servicios de
caracter no polutivos, de depésitos y otros usos que demandan un érea considerable para su
desarrollo’y que’ gener: ﬁco esado.
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Art. 24°

Art. 25°

Art. 26°

Art. 27°

Art. 28°

Art. 29°

~

Las Areas Industriales (AI), seglin sus caracteristicas, intensidad de uso y envergadura de
los programas en ellas implantadas, se clasifican en las siguientes categorias:

Area Industrial 3 (AI3).
Area Industrial 2 (AI2).
Area Industrial 1 (AIl).

Definir como Areas Industriales 2 (AI2), a aquellas destinadas a absorber las actividades
industriales y sus complementarias de mayor escala, y que serén implantadas sobre vias de
Penetracién Metropolitana, que se constituiran en Ejes Industriales impulsores de la
expansion lineal de sus actividades en el territorio metropolitano.

Definir como Areas Industriales 1 (All), a aquellas destinadas a absorber actividades
industriales y sus complementarias de menor escala que la AI2 y que seran implantadas
sobre algunas vias interconectoras municipales.

Definir como Areas Verdes (AV), a aquellos espacios abiertos destinados al esparcimiento
pasivo de la poblacién. Estas areas segtin sus usos se clasificaran en:

a) Area Verde Recreativa.
b) Area Verde de Conservacion (ecolégica, monumental y paisajistica).

Definir como Areas de Salud y Educacién (EQS/EQE), a aquellas destinadas a absorber los
equipamientos correspondientes al tema de salud y educacién, respectivamente.

Definir como Areas de Uso Especifico (AUE), a aquellas en las que estdn implantados
programas arquitectonicos o urbanisticos de determinada complejidad y envergadura, por
los que pueden generar un impacto ambiental y funcional en el entorno urbano inmediato.
Estas zonas o programas requieren, por lo tanto, de acondicionamientos especiales,
equipamientos urbanos y normas especificas para los usos permitidos, densidad urbana,
retiros, altura de edificacién y cualquier otra disposicién que permita atenuar el potencial de
conflicto que contenga.

Seran consideradas Areas de Uso Especificos los siguientes programas:

Terminal de Omnibus.

Puerto de Asuncion.

Mercado Central de Abasto.

Banco Central del Paraguay.

Palacio de Gobierno.

Palacio de Justicia.

Palacio Municipal.

Hospitales: Neurosiquitrico, Juan Max Boettner y Lacimet.
Hipédromo y el Instituto Superior de Ensefianza.

Hospital del Instituto de Previsién Social.

. Contraloria General de la Reptblica. (CGR).

. Universidad Americana.

. Centro Médico.

Centro Cultural Guarani.

. Centro de Almacenamiento Temporal y Distribucién de Mercaderias.
. Eje Villa Morra.

. Casinos.-,
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Art. 30°

Art.31°

Art. 32°

Art. 33°

Art. 34°

Art. 35°

ZONA DE URBANIZACION CONCERTADA: 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 hectdrea y en donde se precisan de criterios
particulares como acuerdos programéticos entre varios actores (el piblico y el privado),
a los efectos de concretar su desarrollo urbanistico

30.1 ZONA DE URBANIZACION CONCERTADA ZEBALLOS CUE: Definir la
propuesta Terminal de Transporte Integrado como Zona de Urbanizacion
Concertada.

30.2 ZONA DE URBANIZACION CONCERTADA YKUA SATI: Establecer la
ZONA DE URBANIZACION CONCERTADA “YKUA SATI” asentada en los
predios con Ctas. Ctes. Ctrales. Nros. 14-0187-47, 14-1659-01, 14-1659-08, 14-
1659-09, 14-1659-10, 14-1659-14, 14-1659-15, situada entre las Avenidas Aviadores
del Chaco, Santa Teresa y las calles Cap. Herminio Maldonado y Pablo Alborno en
una superficie de 43.536,30m’.

EJES HABITACIONALES: Definir como EJES HABITACIONALES, a aquellos
destinados principalmente al uso residencial, admitiéndose en los mismos toda tipologia
de vivienda, y en forma condicionada, algunas actividades comerciales y de servicios,
asi como equipamiento comunitario e institucional, compatible y complementario, de
bajo impacto funcional, y que no afecte el carécter preferencial del uso habitacional.

FRANJA COSTERA: Definir la Franja Costera como el territorio del borde costero de
la ciudad que abarca unos 17 km de costa sobre el Rio Paraguay, unas 1700 hectareas
comprendiendo el Bafiado Norte y Sur, cuyo desarrollo y régimen urbanistico sera
completado en etapas sucesivas a través de planes reguladores especificos.

A los efectos de la aplicacién de la presente Ordenanza, la zona urbanizable no programada
incluird a las siguientes zonas:

30.1 Zona especial Bafiado Tacumb.
30.2 Zona especial Bahia de Asuncion.
30.3 Zona especial Chacarita.

30.4 Zona especial Mundo Aparte.

30.5 Zona especial Virgen de la Asuncion.
30.6 Zona especial Mburicao.

30.7 Zona especial Salamanca.

~ TiTULO I
AREA RESIDENCIAL

CAPITULO I
DEFINICION Y CLASIFICACION

Definir como AREAS RESIDENCIALES (AR), a aquellas destinadas al uso habitacional y
complementaria como excepcionalmente, otros programas permitidos y condicionados,
definidos en esta ordenanza y sus anexos, los que en ningin caso podran alterar las
caracteristicas de tranquilidad, sosiego y reposo necesarios que definen al uso habitacional.
En estas areas tendran cabida las diversas tipologias de viviendas: Unifamiliares,
Bifamiliares, Multifamiliares y Conjuntos Habitacionales, segiin las densidades previstas
en cada una de ellas.
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35.1 AREAS RESIDENCIALES DE BAJA DENSIDAD (AR 1) hasta 250 hab./h4.
35.2 AREAS RESIDENCIALES DE MEDIA DENSIDAD (AR 2) hasta 600 hab./h4.

35.3 AREAS RESIDENCIALES DE ALTA DENSIDAD (AR 3) hasta 1.000 hab./h4.

354 EJES HABITACIONALES (E H)

35.5 EJE “VILLA MORRA” (EVM)

CAPITULO II

REGLAMENTACIONES GENERALES PARA LAS AREAS RESIDENCIALES

Art. 36°

Establecer las siguientes reglamentaciones generales para las Areas Residenciales:

En estas dreas solo se permitirdn programas habitacionales y otros programas
expresamente permitidos y condicionados, definidos en esta ordenanza y sus anexos, los
que en ningun caso podran alterar las caracteristicas de tranquilidad, sosiego y reposo que
definen al uso habitacional

En consecuencia no se permitird la localizacién de programas que produzcan molestias al
vecindario por aglomeracion de personas o vehiculos, por generar olores, polvos, ruidos o
desperdicios de volumen; asi como tampoco se permitira la carga y descarga permanente de
gran volumen e instalaciones que atenten contra la seguridad.

NIVELES DE POLUCION PERMITIDOS: Segtin reglamentaciones de la Municipalidad y
las recomendaciones especificas del Instituto Nacional de Tecnologia, Normalizacién y
Metrologia, asi como, otros organismos técnicos correspondientes conforme a la Ley.
NORMA DE PRESERVACION: Los sitios o construcciones que figuren como bienes de
interés publico, histérico o artistico en el registro de bienes patrimoniales, de la
Municipalidad de Asuncién, estaran sujetos a normas y disposiciones emanadas de la
misma.

Estacionamiento: Segin Ordenanzas Especificas.

En todos los predios con frentes menores o iguales a 8,00m (ocho metros) no se exigiran
areas de estacionamiento, toda vez que la construccién no supere 2 (dos) niveles y tenga un
area edificada no mayor a 360,00m? (trescientos sesenta metros cuadrados).

Los Usos No Habitacionales localizados en las Franjas Mixtas 1 y 2 - FM1 Ay FM1 B que
tengan frente a calles con lotes regidos por las Areas Residenciales deberan:

a) Mitigar el impacto vial producido, eliminando todo acceso vehicular al inmueble
a cocheras destinadas a estos Usos no habitacionales, desde las Areas
Residenciales.

b) Respetar un retiro adicional de edificacion de 3,00m, sobre dichas calles, a partir
del tercer nivel.

¢) Adoptar las medidas urbanisticas de mitigacion ambiental que sugiera
fundadamente la dependencia técnica al momento de la aprobacién de los planos.

AREAS RESIDENCIALES DE BAJA Y MEDIA DENSIDAD.

Las actividades permitidas en las 4reas Residenciales de Baja y Media Densidad (AR1 y
AR2), y que po uJ naturaleza apunten a satlsfacer las necesidades de servicios y
actividades co aracter de condicionadas y se clasifican
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a) Comerciales (C).

b) De Servicios (S).

¢) Industriales inocuas (I).

d) Equipamientos comunitarios (EQ).

e Las actividades comerciales (C) y de servicios (S), previstas en el listado de
actividades comerciales y servicios CONDICIONADOS, podrédn ser habilitadas
previa fiscalizacién y cumplimiento de las siguientes condiciones:

a) La actividad desarrollada debe ser compatible con el uso habitacional del
sector.

b) La actividad comercial a desarrollar se permitird solamente con los tamafios
maximos establecidos en esta ordenanza.

¢) Bajo ninguna circunstancia deberé producir ruidos, emitir olores, humos u otras
fuentes de contaminacién ambiental, y asimismo, debera contar con el informe
detallado y favorable de la Direccion de Proteccion Ambiental.

d) No debera alterar el trénsito vehicular ni la capacidad de estacionamiento del
sector. La Direccién de Planeamiento y Desarrollo Urbano determinard los
casos en los cuales la Direccién de Transito debera realizar un estudio
pormenorizado de las condicionantes y establecer las pautas para su
habilitacién. Los programas a implantarse deberan contar con estacionamiento
vehicular dentro de la propiedad afectada, de conformidad a lo previsto en la
Ordenanza del Plan Regulador.

e) No debera alterar el paisaje urbano, con construcciones, modificaciones de
fachada, carteleria, uso del espacio destinado al retiro u otras modificaciones
que pudieran desnaturalizar la funcién habitacional.

Permitir en caracter CONDICIONADO, las actividades comerciales y servicios listados
en el Anexo I.

e Se permitirdn en las Areas Residenciales de Media Densidad (AR 2) las industrias de
cardcter inocuo con un 4rea maxima de 100,00;112, debiendo especificarse
detalladamente la actividad a ser desarrollada y cumplir con las condiciones previstas
mas arriba.

e Los equipamientos comunitarios previstos en el listado de usos CONDICIONADOS
podrdn ser habilitados previa fiscalizacién y cumplimiento de las siguientes
condiciones:

a) Debera especificarse detalladamente la actividad a desarrollarse.

b) La actividad comercial a desarrollar se permitird solamente con los tamafios
méximos establecidos en esta ordenanza.

¢) Bajo ninguna circunstancia debera producir ruidos, emitir olores, humos u otras
fuentes de contaminacién ambiental, y asimismo deberé contar con el informe
detallado y favorable de la dependencia técnica del drea ambiental competente.

d) No debera alterar el transito vehicular ni la capacidad de estacionamiento del
sector. La Direccién de Transito debera realizar un estudio pormenorizado del
impacto vial y establecer las medidas de mitigacién de dicho impacto.

e) Las construcciones deberan adecuarse a la morfologia dominante del barrio y
cumplir con todos los indicadores urbanisticos previstos para la zona.

f) Debera someterse a estudio y dictamen favorable del Consejo del Plan

Regylddor en los trém%e Wﬂ de planos.
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Permitir en caracter de CONDICIONADO los equipamientos comunitarios listados en el
Anexo L.

AREAS RESIDENCIALES EN GENERAL.

En las Areas Residenciales de baja, media y alta densidad, AR1, AR2 y AR3, Sectores A
y B, los usos relativos a Comercio y Servicios (Oficinas) CS y Equipamiento
Comunitario e Institucional (EQ), podran ser ubicados en cualquiera de los niveles de la
construccion, y reguladas en su superficie maxima, permitidas para las diferentes zonas
de usos en las que se implanten segin lo establecido en la presente Ordenanza y sus
modificaciones. Los tamafios Maximos relativos a Industrias y Depdsitos permanecen
invariables.

En casos de Areas Residenciales con 4rea edificable que supere en su aplicacion a la
cantidad de niveles maximos permitidos para la zona, se podra aplicar esta superficie hasta
en un nivel més de lo permitido; siempre y cuando la edificacién sea totalmente de uso
habitacional.

En los casos de sectores afectados a Areas Residenciales y Franjas Mixtas 1, definidos a
partir de ejes de calles, bajo la figura de “...lotes con frente a la Calle / Av..."”. no sera
aplicable este beneficio a los lotes ubicados sobre las calles transversales y sus respectivos
contrafrentes, aun cuando se encuentren enfrentados a un lote de categoria superior.

e EXCEPCION AL RETIRO EN ARI - AR2.

En las Areas Residenciales de Baja y Media Densidad (AR1 y AR2) Sectores A v B, en el
caso de que los fondos de los lotes midan hasta 20 metros, para construcciones destinadas a
usos habitacionales, en aquellas calles que no tengan continuidad en su trazado y solo en su
ultimo tramo, cuando cuenten hasta dos niveles, no se aplicara la exigencia del retiro
obligatorio

e RETIROS SOBRE LINDEROS.

Sobre Linderos: Establecer las siguientes distancias minimas de retiros desde los linderos
para las aberturas con vista a los mismos segun la ubicacién de las mismas, a partir de la
Planta Alta, para todas las edificaciones de la Ciudad.

a) Distancia minima de 3,00m, para aberturas ubicadas en muros paralelos a la linea
de lindero, con un antepecho inferior a 1,70m medido desde el nivel de piso
terminado.

En todos los casos se respetaran las dimensiones de los patios de iluminacién y
ventilacion de locales.

En los casos en que el antepecho fuere mayor que 1,70m de altura medido desde
el nivel de piso terminado se podran admitir distancias menores que 3,00 (tres) m.

b) Distancia minima de 0,75m para aberturas ubicadas en muros perpendiculares u
oblicuos que formen un 4ngulo entre 90° a 75° con la linea del lindero y con un
antepecho inferior a 1,70m de altura medido desde el nivel de piso terminado.

En todos los casos se respetaran las dimensiones de los patios de iluminacién y ventilacién
de locales.

En los casos en que el antepecho fuere mayor que 1,70m, de altura medido desde el nivel
de piso terminado se podran adini d&Wnenores que 0,50m.
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Las aberturas que excepcionalmente se construyan sobre los muros linderos se regiran por
las condiciones y formas establecidas en los Arts. 2.020 y 2.021 del Cédigo Civil

Paraguayo.

El incumplimiento de lo previsto en cuanto a distancias minimas serd considerado falta
grave y su reiteracion falta gravisima.

* Carteles y Letreros: De acuerdo a Ordenanza Especifica y restricciones en particular
expresamente establecidas segun el caso.

e CONDICIONES PARA PROGRAMAS DE HOSPEDAJE - APART HOTEL,
ETC.

En las Areas Residenciales de Media y Alta densidad las condiciones de uso para la
implantacion de los Programas Residencial, Pension o Albergue y Apart-Hotel seran:

a) Residencial, Pensiéon o Albergue: Podrdan ser admitidas en las dreas
Residenciales de Media y Alta Densidad (AR2 y AR3) siempre y cuando:

e Cuenten con no mas de 10 habitaciones.

e Mantengan un régimen de funcionamiento de caracteristicas similares y
asimilables a una vivienda, con la condicién de no incluir otros programas
complementarios tales como confiterias, cafeterias, restaurantes, saléon de
fiestas, salon de convenciones/seminarios, conferencias o instalaciones para
cualquier otra actividad que no sea la estrictamente habitacional o que
signifiquen afluencia de vehiculos y personas que ocasionen molestias al
vecindario, o generen ruidos, que demanden édreas de estacionamiento o den
lugar a un aumento del volumen de residuos, tal como se establece en las
reglamentaciones generales de la presente ordenanza.

Podréan contar sin embargo con servicios de cocina y lavanderia dimensionados de
acuerdo a la demanda resultante de su actividad de hospedaje y siempre que sean de uso
exclusivo de los residentes.

b) APART-HOTEL: Podran ser admitidos en las areas residenciales de media y
alta densidad siempre y cuando estén constituidos por departamentos minimos
funcionalmente independientes, con locales o espacios basicos de: dormitorio/s,
bafio y una cocina o “kitchenette”, y un espacio de estar-comedor, que puede
estar integrado o no al dormitorio, teniendo ademads éreas propias y comunes,
siempre y cuando su régimen de funcionamiento se asemeje o asimile al de un
programa de vivienda multifamiliar, y que, ademas de cumplir con los
indicadores urbanisticos de la zona, se ajuste a las condicionales establecidas en
la presente.

La densidad para estos programas, estara dada por la cantidad de unidades previstas en
cada uno de ellos.

¢) Para los siguientes programas: Hotel, Apart Hotel, Residencial, Pension,
Albergue, Hostal, regirdn los indicadores urbanisticos de la zona donde se
implementaran. No se aplicardn los tamafios maximos de comercios y servicios
a estos programas.

d) CARTELERIA; Para 166§ Ié’fé“’é’éi%‘%‘(mencionados en los articulos 1° y 2°, la
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carteleria queda limitada a tipografia - corpdrea o no - sin iluminacién interna,
adosado o incorporada a la fachada, con un ancho no mayor de 1 metro y altura
méxima de 0,20m.

CAPITULO Il
AREAS RESIDENCIALES DE BAJA DENSIDAD (AR1) HASTA 250 HAB/HA

Art. 37°  Establecer AREAS RESIDENCIALES DE BAJA DENSIDAD a los sectores que se
especifican en el Anexo 2.

En estas éreas residenciales en ambas aceras de las calles o avenidas que sirvan de limite
entre ellas, pasarén a ser regidas por los Indicadores Urbanisticos correspondientes al Area

superior.

Para la aplicacién del régimen mas arriba sefialado deberdn ser consideradas en orden
ascendente de acuerdo al siguiente orden gradativo: AR1-A, AR1-B, AR2-A, AR2-B,
AR3-A y AR3-B.

Art. 38°  Establecer el siguiente Régimen de Uso de Suelo en las AREAS RESIDENCIALES
DE BAJA DENSIDAD (AR 1):
USOS PERMITIDOS: Viviendas Unifamiliares (VU), Bifamiliares (VB) y Conjuntos
Habitacionales (CH), que se ajusten a todos los indicadores urbanisticos de la zona.

USOS CONDICIONADOS: Viviendas Multifamiliares (VM), CS 1 y CS 2 seglin
Anexo 1 de la presente ordenanza y el listado del Anexo I.

CONDICIONES DE USO: Las actividades comerciales y de servicios, previstas en el
apartado precedente, podran ser habilitadas previa fiscalizacién y cumplimiento de las
siguientes condiciones:

a) La actividad desarrollada debe ser compatible con el uso habitacional del
sector.

b) La actividad comercial a desarrollar se permitird solamente con los tamafios
maximos establecidos en esta ordenanza.

¢) Bajo ninguna circunstancia debera producir ruidos, emitir olores, humos u otras
fuentes de contaminacién ambiental, y asimismo, debera contar con el informe
detallado y favorable de la Direccién de Proteccién Ambiental.

d) No debera alterar el transito vehicular ni la capacidad de estacionamiento del
sector. La Direccién de Planeamiento y Desarrollo Urbano determinara los
casos en los cuales la Direccion de Transito deberd realizar un estudio
pormenorizado de las condicionantes y establecer las pautas para su
habilitacion. Los programas a implantarse deberdn contar con estacionamiento
vehicular dentro de la propiedad afectada, de conformidad a lo previsto en la
presente Ordenanza.

e) No debera alterar el paisaje urbano, con construcciones, modificaciones de
fachada, carteleria, uso del espacio destinado al retiro u otras modificaciones
que pudieran desnaturalizar la funcioén habitacional.

USOS NO PERMITIDOS: Todos los demas.

Tamafio Maxjmio de la Unida ﬁgggﬁ{,jﬁ%{
i ocal de 50m? por cada lote convencional de 360m’.
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Art. 39°

Establecer las siguientes Reglamentaciones Particulares de Uso para el Area Residencial de
Baja Densidad (AR1):

a. SECTOR “A” (AR1A):

USOS PERMITIDOS: Viviendas Unifamiliares (V.U.), Viviendas Bifamiliares (VB), y
Conjunto Habitacional (CH), que se ajusten a todos los indicadores urbanisticos de la zona.

USOS CONDICIONADOS: Viviendas Multifamiliares (VM), que se ajusten a todos los
indicadores establecidos para el Sector, especialmente la Densidad Habitacional, y los usos
previstos segin Anexo 1 (Usos) de la presente Ordenanza y segun planilla de usos
especificos.

USOS NO PERMITIDOS: Todos los demés.

Coeficiente de Edificabilidad: 1,5
Area Edificable: Superficie del terreno x coeficiente de edificabilidad.
Altura Midxima: 3 Plantas sobre el nivel de vereda o 9m tomados en la cota media del
frente del predio.
Tasa de Ocupacién Méxima: Hasta el 60% de la superficie total del terreno.
Retiros:
a) 3 m minimo desde la Linea Municipal a la Linea de Edificacion.
b) Se permitira la construccion sobre la Linea Municipal, hasta una altura no mayor
de un piso siempre que se cumpla la siguiente condicién:

b.1) Cuando la superficie del retiro sea superior al 15% de la superficie del
terreno, se podré construir sobre la linea municipal ocupando hasta el 50%
del frente.

b.2) Si los propietarios de predios afectados por esta condicién, tuvieran interés
en conservar el retiro minimo de tres metros en todo el frente, se le
permitird, como criterio de compensacién un 25% mas de la densidad
permitida para la zona.

¢) Se permitird que los edificios de hasta 2 niveles o 6,00m de altura, se construyan
sobre la linea municipal, si la longitud de los frentes de los predios de la cuadra
tiene un 50% de las edificaciones existentes construidas sobre la linea municipal,
exceptuandose avenidas, calles colectoras o de penetracion
Predios ubicados en esquina: Se exigira el retiro de 3m desde la linea municipal, en un
solo frente y sobre la calle mas importante que serd definida por la Direccién General de
Desarrollo Urbano.
Se permitird el uso de 6m del frente del retiro, para estacionamiento descubierto o sin
techo, siempre y cuando el mismo no se encuentre dentro del drea prevista para ensanche.
Ochavas: Segiin Ordenanza N° 26.104/90 (Reglamento General de Construccion).
Voladizos: Solo se permitiran voladizos de balcones abiertos 0 marquesinas, de 2 m de
profundidad, medidos desde la linea de edificacién y sobre el retiro, siempre que el mismo
no esté afectado por el ensanche de la via, y que sea destinado a jardin.
Carteles y Letreros: (de acuerdo a lo dispuesto para AR1 B de la Ordenanza N° 148/12) o
su sucedénea.
Estacionamiento: Segin Anexo 1 Estacnonannentos
Tamafio maximo de la Unidad de uso: S0m’.

b. SECTOR “B” (AR1B):

USOS PERMITIDOS: Viigadas/Apifamjliares (V.U.), Viviendas Bifamiliares (VB),
Conjunto Habitacional (CHJ, q?e._ a todos los indicadores urbanisticos de la zona.
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USOS CONDICIONADOS: Viviendas Multifamiliares (VM), que se ajusten a todos los
indicadores establecidos para el Sector, especialmente la Densidad Habitacional, y segin
Anexo 1 Usos

USOS NO PERMITIDOS: Todos los demas.

Coeficiente de Edificabilidad: 1,5.

Area Edificable: Superficie del terreno x coeficiente de edificabilidad.

Altura Méxima: 3 Plantas sobre el nivel de vereda o 9m, tomados en la cota media del
frente del predio.

Tasa de Ocupacién Maxima: Hasta el 60% de la superficie total del terreno.

Retiros:

a) 3m minimo desde la linea municipal a la linea de edificacion.
b) Se permitira la construccion sobre la linea municipal, hasta una altura no mayor
de un piso siempre que se cumpla la siguiente condicién:

b.1) Cuando la superficie del retiro sea superior al 15% de la superficie del
terreno, se podré construir sobre la linea municipal ocupando hasta el 50%
del frente.

b.2) Si los propietarios de predios afectados por esta condicion, tuvieran interés
en conservar el retiro minimo de tres metros en todo el frente, se le
permitira, como criterio de compensacién un 25% mas de la densidad
permitida para la zona.

¢) Se permitir que los edificios de hasta 2 niveles 0 6,00m de altura, se construyan
sobre la linea municipal, si la longitud de los frentes de los predios de la cuadra
tiene un 50% de las edificaciones existentes construidas sobre la linea municipal,
exceptuandose avenidas, calles colectoras o de penetracion
Predios ubicados en esquina: Se exigird el retiro de 3m desde la linea municipal, en un
solo frente y sobre la calle més importante que serd definida por la Direccién General de
Desarrollo Urbano.
Se permitira el uso de 6 m del frente del retiro, para estacionamiento, descubierto o sin
techo, siempre y cuando el mismo no se encuentre dentro del area prevista para ensanche.
Ochavas: Segiin Ordenanza N° 26.104/90 (Reglamento General de Construccion).
Voladizos: Solo se permitiran voladizos de balcones abiertos o marquesinas, de 2 m de
profundidad, medidos desde la linea de edificacién y sobre el retiro, siempre que ¢l mismo
no esté afectado por el ensanche de la via, y que sea destinado a jardin.
Carteles y Letreros: Segiin Ordenanza especifica (N° 148/12) o su sucedanea.
Estacionamiento: Segiin Anexo 1 Estacionamientos.
Excepecion al Retiro: En las Areas Residenciales de Baja y Media Densidad (AR1 y
AR2) Sectores A y B, en el caso de que los fondos de los lotes midan hasta 20 metros,
para construcciones destinadas a usos habitacionales, en aquellas calles que no tengan
continuidad en su trazado y solo cuando cuenten hasta dos niveles, no se aplicara la
exigencia del retiro obligatorio, en este ltimo tramo del trazado de la calle.

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

a) A:&reas Residenciales de Baja Densidad Sector “B” (AR1 B).
b) AreasResidenciales de Media Densidad Sectores “A™ y “B” (AR2 Ay B).
c) Aréas Résidenciales "cle_'_}_k.lté;_"bé ad Sectores “A” y “B” (AR3 Ay B).
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Este beneficio podra ser implementado siempre y cuando la construccién esté destinada
en su totalidad al uso habitacional y se haya ajustado a los demas parametros
urbanisticos para la zona en cuestion.

En casos de Areas Residenciales con édrea edificable que supere en su aplicacion a la
cantidad de niveles maximos permitidos para la zona, se podré aplicar esta superficie hasta
en un nivel més de lo permitido; siempre y cuando la edificacion sea totalmente de uso
habitacional.

Prohibir la aplicacion de la equiparacién de usos de lotes enfrentados para aquellos lotes

que tengan frente sobre la calle Dr. César Lépez Moreira en el tramo comprendido entre
la avda. Aviadores del Chaco hasta la calle Papa Juan XXIIL

CAPITULO IV

AREAS RESIDENCIALES DE MEDIA DENSIDAD (AR2) HASTA 600 HAB/HA

Art. 40°

Art. 41°

Establecer AREAS RESIDENCIALES DE MEDIA DENSIDAD (AR2) a los sectores que
se especifican en el Anexo 2.

En estas areas residenciales en ambas aceras de las calles o avenidas que sirvan de limite
entre ellas, pasarén a ser regidas por los Indicadores Urbanisticos correspondientes al Area
superior.

Para la aplicacién del régimen més arriba sefialado deberdn ser consideradas en orden
ascendente de acuerdo al siguiente orden gradativo: AR1 A, AR1 B, AR2 A, AR2 B, AR3
Ay AR3 B.

Establecer el siguiente régimen de uso de suelo en las AREAS RESIDENCIALES DE
MEDIA DENSIDAD (AR 2).

Establecer que en la zona comprendida entre el Rio Paraguay, Ruta Transchaco, Jardin
Botanico y limite de Asuncién - Mariano Roque Alonso; correspondiente a AR2 B, sea
admitido el régimen de uso de suelo de las Areas Residenciales de Alta Densidad (AR 3).

USOS PERMITIDOS

Viviendas Unifamiliares (VU).

Viviendas Multifamiliares (VM): Tipo Duplex.
Bloques Multifamiliares (BM).

Conjuntos Habitacionales (CH).

USOS CONDICIONADOS Y CONDICIONES DE USO:

Comercios y Servicios de Pequeifia Escala (CS 1).

Comercios y Servicios de Mediana Escala (CS 2).

Equipamientos Comunitarios e Institucionales de Pequefia Escala (EQ 1).
Industrias Inocuas de Pequefia Escala (I1 P).

Tamafio maximo de la Unidad de uso: 100m’.

Limite de utilizacién del terreo: 1 local de 100m” por cada lote de 360m’ convencional.
Actividades comerciales y servicios segin Anexo I.

Condiciones de uso

Las actividades comerciales y de servicios, previstas en el apartado precedente, podran
ser habilitadas previa fiscalizacién y cumplimiento de las siguientes condiciones:

sg.g@ﬁamaler compatible con el uso habitacional del
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