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VISTO:

ORD. N° 86/23
(Ochenta y Seis/Veintitrés)

El Diclamen dc la Comisién de Planificacién, Urbanismo y Ordenamiento Territorial, con
relacién a la Nota ME/N® 417/2022, del Consejo del Plan Regulador, por la cual remite su
parecer sobre el pedido de modificacién de la Ordenanza del Plan Regulador, en el apartado
correspondiente a “HOSPEDAJE, ALBERGUE y APART HOTEL”.

CONSIDERANDO:

Que, el Dictamen del Consejo del Plan Regulador, remitido a través de la Nota ME/N°®
417/2022, expresa cuanto sigue: “Considerando: Que, la mencionada nola sefiala cuanto
sigue: “Me es grato dirigirme a Usted. a los efectos de presentar dos propuestas de
modificacién del Plan Regulador, para su andlisis y debate dentro del seno del Consejo
por Usted presidido, me permito realizar el presente planteamiento en mi calidad de
Miembro del Organismo por Usted presidido, y en consideracién a lo establecido en el Art.
468° de la Ordenanza N° 163/18 “Plan Regulador” paso a exponer cudnto sigue:

1. APART HOTEL, PENSION Y ALBERGUE: Estos usos, después de largo debate se
han entendido que son perfectamente equiparables a los usos habitacionales o
residenciales. solamente que para su funcionamiento deberdn causar el menor impacto
posible. en el sentido de no asociar a su funcionamiento a otro servicio, 0 comercio que
altere su calidad de uso habitacional. Dicha cuestién tiene mucho sentido, y guarda los
requisitos de estricta justicia para la implaniacion de estos programas en las dreas

residenciales.

No obstante, el requisito que no liene el menor sentido prdctico, es el de LIMITAR la
cantidad de habitaciones a tan solo diez (10) unidades. Esto, y particularmente en el caso
de los Apart Hotel. hace absolutamente INVIABLE su funcionamiento comercial, ya que
este nimero es totalmente absurdo para la obtencion de renta para el negocio. Lo que se
ha propiciado con esta reglamentacion es hacer DESAPARECER estos negocios de

nuestra capital, obligando al turista interno o externo, 0 a alguna persona que necesita un
albergue econdmico y accesible a migrar a otras ciudades.

Considerando lo mds arriba expuesto, solicito la modificacién de los siguientes articulos
del Plan Regulador: Art. 36° en su apartado “Condiciones para Programas de Hospedaje,
Apart Hotel, etc”. Los Arts. 41° y 44° en sus apartados “Condiciones de Uso para la
Implantacién de los Programas: Residencial, Pensién, Albergue y Apart-Hotel”. La
modificacion es la exclusion de la limitacién de contar con tan solo 10 habitaciones para
su funcionamiento. A continuacion, trascribo la seccion pertinente correspondiente a los

articulados que hacemos mencion:

“Condiciones de uso para la implantacion de los programas Residencial, Pension o

Albergue y Apart-Hotel:

a) RESIDENCIAL, PENSION O ALBERGUE: Podrdn ser admitidas en las Areas

Residenciales siempre y cuando:
o Cuenten con no mds de 10 habitaciones.
o 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, salén de fiestas, salon de convenciones/seminarios,
conferencias o instalaciones pard cualquier otra actividad que no sea la estrictamente

habitacional o que signifiquen Wm’iﬂlam}blculos y personas que ocasionen molestias
n dreas de estacionamiento o den lugar a un
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Podrdn contar sin embargo con servicios de cocina y lavanderia dimensionados de
acuerdo a la demanda resultante de su actividad de hospedaje y siempre qué sean de uso
exclusivo de los residentes.

b) APART-HOTEL: Podrdn ser admitidos en las Areas Residenciales siempre y cuando
estén constituidos por departamentos minimos funcionalmente independientes, con locales
o espacios bdsicos de: dormitorio/s. bafio y una cocina o “kitchenette”, y un espacio de
estar-comedor. que puede estar integrado o no al dormitorio, teniendo ademds dreas
propias y comunes, siempre y cuando su régimen de funcionamiento se asemeje 0 asimile
al de un programa de vivienda multifamiliar. y que, ademds de cumplir con los indicadores
urbanisticos de la zona, se ajuste a las condicionales establecidas en la presente
ordenanza.

La densidad para estos programas, estard 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 tamarios mdximos de comercios y servicios a eslos programas.

d) CARTELERIA: Para todos los casos mencionados en los articulos 1°y 2°, la 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 mdxima de 0,20

1) TAMANO MAXIMO DE LA UNIDAD DE USO EN AR3: Si viene cierto en los textos
originales de la primigenia Ordenanza N° 43/94 del Plan Regulador, ya constaba la
limitacién de uso, en el sentido de limitar hasta 100 m2 por cada lote convencional de 360
m2, la cantidad de m2 posibles para estos programas no habitacionales. Esta limitacién en
la prdctica JAMAS se aplicé, y esta situacion es tan patente por el hecho de que podemos
observar edificios que fueron construidos como “mixtos " o “residenciales” y son 100% de
oficinas en estos lugares.

Esto es respuesta de la creciente presion que, DESDE SIEMPRE, estos sectores han
sufrido, ya que generalmente se encueniran rodeados de usos muy intensivos y arterias
muy importanies.

Este fenémeno resulté tan casquivano, por la sancién de la Ordenanza N° 19/95 que
ordenaba la “UBICACION” de estas superficies permitidas solo en planta baja, entrepiso
y primer nivel —una limitacién extremadamente inaplicable y sin ningiin sentido urbano-,

que mads bien trajo consigo mayor desorden. Felizmente en la sancién de la Ordenanza N°
163/18 se opt6 por no incluirla.

Pero, seguimos con esla limitacion, por lo que solicito por la presente, se estudie la
posibilidad de EXCLUIR esta limitacién de las Areas Residenciales de Alta Densidad AR3
en todos los articulados donde conste. Atentamente. Firmado, Concejal Augusto Wagner”.

Que, durante la sesién, se procedié al tratamiento de ambos puntos traidos a colacion por
parte del Miembro de este Consejo, y durante su estudio, con amplio debate se ha decidido
cuanto sigue: A) Relacién al punto 1 de su propuesia, sobre la modificacion de los
articulados del Plan Regulador que ﬂgyfler;_la condiciones de implantacion de los
programas: Pension, Albergue y A;%%? Hotel, a WS’efectos de su correspondiente cambio,
deberd ponerse a consideracién de Q',,’b;r m\General de Desarrollo Urbano para su
informe pertinente de acuerdo a lo efl TroR
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aceptacién del cambio, inclusive por los representantes invitados de la Direccion General
de Desarrollo Urbano. Se espera la contestucion formal para la proxima sesién a los
efec{?s de la elaboracion del pertinente diciamen Y remision a consideracion de la Junta
Municipal. B) En relacion al punto 2 de la propuesta de modificacion, el técnico de la
Direccién de Planeamiento Urbano, dependiente de la Direccion General de Desarrollo
Urbano, Arq. Carlos Schroeder Mena, expuso que ciertamente consta la limitacion de 100
m2 en el texto original de la Ordenanza N° 43/94 “Plan Regulador", pero que la misma
debe entenderse en el contexto y en el “orden” en el que aparece redactado en dicha
Ordenanza, es decir. debe entenderse conforme a la lectura del mismo. Y cuando se realiza
el andlisis del mismo, la limitacién hace relacién tinicamente al uso: “Industria Inocua".
Se observa la misma técnica de redaccién -de colocar la limitacién por debajo del
enunciado principal- en el mismo articulado renglon por debajo, cuando hace constar la
limitacién para los depdsitos en estas dreas.

Que, mds adelante el representante de la Direccién de Obras Particulares, Arq. Rubén
Olmedo. también manifesté que la limitacién era aplicada desde esas fechas con ese
sentido en el proceso de aprobacion de planos, Y existe gran cantidad de expedientes
aprobados sin limitacion de superficie, de usos diferentes a lo habitacional en las Areas
Residenciales de Alta Densidad. Resultando en uniformes antecedentes de uplicacion de
este punto.

TEXTO DE LA ORDENANZA N° 43/94- AR3B

AREARS RESIDENCIALES DE ALTA DENSIDAD (ARS) HASTA 1.000 HAB/HA

Art. 402 Establecer AREAS RESIDENCIALES DE ALTA DENSIDAD a
ics sectores, que se especifican en el Anexo 2.

Art. 412 Establecer el siguiente régimen de Uso de suelo en
las AREAS RESIDENCIALES DE ALTA DENSIDAD (ARS)
Uscs peraitidoss
Viviendas Unifamiliares (V.U.)
Viviendas Multitamiliares (VM)itipo Duplex.
Sicques Multifamiliares (BM)
Conjuntocs Habitacionales(CH)
Uscs cendicionados y Condiciones de usol
Comercios y Servicios de Pegquefra Escala (CS1):
Comerczios y Servicics de Mediana Escala (CS2):
Comercios y Servicios de Gran Escala (CS3):
Equipamientos Comunitarios e Institucicnales de
pequefia y Mediana Escala (EQL), (E02).
Rubros: Sagun listado del Anexo 1.
Tasa de ocupacidn mdxima: hasta &45% de la superticie
del terreno.
Limites de utilizacién del terrenci1S8loc en Planta
Beja y Entrepiso.
Rubros: Segun listado del Anexo 1
Industrias Indcuas de FequeRa Escala (I, ip):
Rubros: Scgun listado del Anexo 1.
Tamafo maximo de la unidad de usor 100 m2.
Limnites de utilizacion del terranc: 1 1local por
frente minimo convancional (12 metros)
- Depéaitos de Pequere y Mediana Escala:
Tamaloc méximo de la unidad de uso: hasta 10% del
1CIPAL area edificadle.

UQ no permitidos: Todos los demas.
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TEXTO ACTUAL

Are. 44°  Fcablecer @i sipuiente régimen de 1) o sue ARE SIDENC!

i I)EJ\S]L;,\D et ;} de Uso do sueio en las AREAS RESIDENCIALES DE
LISOS PERMITIDOS:
Vivierndas Unizumiliares (VL)
Viviendas Multitumilarcs ( VM) tipo Duplex
Slogues Vutifamiliares (RMV)
Conjuntos He ciomales (CH)
LSOS CONDICION SY CON NES
Tamafo maaimo de Is unidad de uso: 100 .
l,""’,"f de wtilizaclén del terreno. | local de 100 m2 por lote minimo consencional
deadomy,

a) Comercine ¥ Semiclon de Pequeiia Escala (CS 1):
Cumercios y Servivios de Mediana Fxcala (CS 2):
Comervius y Servicios de Grun Escala (CS 3):
F.quipanientus Comunitarivs ¢ Institucionales de Pequeda y Mediana Escals
(FQ 1, EQ 2). ’
Rubris: Segun lisdo del Ancxo [ Usos.
Taya de acupacién marima: hasa 65% de Ja superticie del terrene.
Establecer un margen de tolerancia admisible de hasta =1 5% sobre el indicador
urbenistico de la tasa de ocupacién mixima permitida para todas lus areas del
Municipic de Asuncion. Este margen de tolcrancia se aplicara solo dentro del
limie lcggj.de acupacicn 1gual o meror al 75% de Ju superficie w2l del terreno ¥
DO PErmMiticd en ningin caso sonrepasar dicho porcentaje.
Rubros: Segen listade del Anexo ? Uses.

b)  Imdustrizs Inocuas de Pequefia Escala so'o (11p;:
Rubris: Sepun tistado del Anexo 1 Usos,

<) Depositos de Pequeda y Mediana Fxcala (D1, D2):
Tamzio maximo Jde la cnidad de uso: hasta 10% del drez edificalle.

LiSOS NO PERMITIDOS: Tadas los demas.
Que, como se puede apreciar en el lexto de mds arriba, y no obstante los antecedentes en
cuanto al orden en la redaccion y la interpretacion de las limitaciones; en la presente
Ordenanza N° 163/18, el orden de la redaccion resulté alterado, por lo que obviamente se
cambié absolutamente el sentido y la interpretacion de este articulado, originando la
imposicion de una limitacién que originalmente no tuvo ese sentido.

Que, este Consejo considera que la redaccién de la Ordenanza N° 163/18 DEBE guardar
un sentido uniforme en relacién al tiempo, ya que de manera patente existen aprobados
usos en AR3 de servicios y comercio, por lo que cambiar el sentido significa perturbacion

del disefio urbano de estas dreas.

Que, la Corporacién ha aceptado la tramitacion de correcciones a la redaccion erronea, o
la insercion u omisioén de textos en el compilado que consta en la Ordenanza N° 163/18 sin
la aplicacion de la tramitacion de aplicacién obrante en el Art. 464 de la misma, ya que
obviamente no es en si una modificacion en el sentido, sino por el contrario una “vuelta” a
su verdadero sentido. Por ello este Consejo considera pertinente la correccion de los
articulados pertinentes de la Ordenanza N° 1 63/18 referente a las AR3 (A y B) obrante
en el Art. 44° volviendo al sentido original, con el procedimiento ordinario de
modificacion. Asi también se ha lomado nota de la necesidad de realizar esta labor de
correccién de una sola vez, a fin de evitar el tratamiento singular de cada correccion. Se
ha decidido el tratamiento posterior de estas correcciones con la presentacion del Arq.

Schroeder de la Direccién de Planeamiento Urbano.

Que, en el articulo 44° de la Ordenanza se encuentran inmersas las dos modificaciones

Iratadas, vale aclarar la correcciéy ’% I?a #bipqcién del tamano mdximo en AR3, asi como
ilq

la eliminacién de la cantidad &¢ ) 1 /ﬁf"fara usos de Albergue, Pension y Apart
Hotel. No obstante, en esta prop ,‘{4 Ngccion original de lo concerniente a Apart

I e
Hotel, ya que pynto, deberd s '! ratamiento conformwn el
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Art 464% que resulta mds complejo, que el presente tratamiento. De ahl que atin consta en
¢l texto pertinente, aunque ann a parecer de este Consejo, debe ser eliminado.

Que. el Informe Técnico N° 143/2022, de la Direccién de Planeamiento Urbano,
dependiente de la Direccién General de Desarrollo Urbano, contestando la nota de pedido
de informe relacionado al cumplimiento del Art. 464° de la Ordenanza N° 163/18 dice:
“Expediente: Nota CPR de fecha octubre de 2022. Recurrente: Consejo del Plan
Regulador s/ acuerdo. Motivo: Limitacién de programas Hospedaje, Apart Hotel, etc.
Fecha: Miércoles, 26 de octubre de 2022. Al respecto informo cuanto sigue: “EI CPR
remite la nota de referencia. a los efectos de dar cumplimiento a lo establecido en el Art.
464° la Ord. 163/18, en el sentido de emitir: “...parecer técnico favorable, expresado por
escrito, de la Direccién General de Desarrollo Urbano, en un plazo no mayor a 30 dias”.

En tal sentido, esta Unidad, habiendo verificado la propuesta de modificacidn, considera
que la misma corresponde porque constituye un aporte a la claridad de conceptos y a la
homologacion de los criterios establecidos en otros articulos de la misma Ordenanza,
facilitando su aplicacion.

Se propone la siguiente redaccion:

1. Modificar parcialmente el Art. 36° del Capitulo 11, Reglamentaciones Generales para
las Areas Residenciales, en el sentido de modificar el siguiente pdrrafo, eliminando lo
solicitado, quedard, por lo tanto, redactado de la siguiente manera:

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 serdn:

a) RESIDENCIAL, PENSION O ALBERGUE: Podrdn ser admitidas en las Areas
Residenciales de Mediay Alta Densidad (AR2 y AR3), siempre y cuando:

o 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, salon 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 dreas de estacionamiento o den lugar a un
aumento del volumen de residuos, tal como se establece en las reglamentaciones generales
de la presente ordenanza.

o Podrdn contar sin embargo con servicios de cocina y lavanderia dimensionados de
acuerdo a la demanda resuliante de su actividad de hospedaje y siempre que sean de uso

exclusivo de los residentes.

2. Modificar parcialmente el Art. 41° del Capitulo 1V, Areas Residenciales de Media
Densidad (AR2), en el sentido de modificar el siguiente pdrrafo, eliminando lo solicitado,
guedard, por lo tanto, redactado de la siguiente manera:

CONDICIONES DE USO PARA LA IMPLANTACION DE LOS PROGRAMAS
RESIDENCIAL, PENSION O ALBERGUE Y APART-HOTEL:

a) RESIDENCIAL, PENSION, Q. ALRERGYE: Podrdn ser admitidas en las Areas

Residenciales siempre y cuando: ]
o Mantengan un régimen de fun f\ﬂ\}"@t eé%‘ § Qe caracteristicas similares y asimilables a
% 1 i} -0l

una vivienda, con la condicion dg os programas complementarios tales como
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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 dreas de estacionamiento o den lugar a un
aumento del volumen de residuos, tal como se establece en las reglamentaciones generales
de la presente ordenanza.

® Podrdn 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.

3. Modificar parcialmente el Art. 44° del Capitulo V Areas Residenciales de Alta
Densidad (AR3), en el sentido de modificar el siguiente pdrrafo, eliminando lo solicitado,
quedard, por lo tanto, redactado de la siguiente manera:

CONDICIONES DE USO PARA LA IMPLANTACION DE LOS PROGRAMAS
RESIDENCIAL, PENSION O ALBERGUE Y APART-HOTEL:

@) RESIDENCIAL, PENSION O ALBERGUE: Podrdn ser admitidas en las Areas
Residenciales de Media y Alta Densidad (AR2 y AR3) siempre y cuando:

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, salén de fiestas, salén 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 dreas de estacionamiento o den lugar a un
aumento del volumen de residuos, tal como se establece en las reglamentaciones generales
de la presente ordenanza.

® Podrdn 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.

Se recomienda remitir a la DGDU a sus efectos.

POR TANTO, ESTE CONSEJO DICTAMINA: I°- Recomendar APROBAR la
modificacion del Art. 36° de la Ordenanza N° 163/18, en su apartado “Condiciones de
Uso para la implantacién de los programas Residencial, Pension o Albergue y Apart-
Hotel”, en su inciso a), que quedard redactado como sigue:

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 ninguin caso
podrdn alterar las caracteristicas de tranquilidad, sosiego y reposo que definen al uso
habitacional.

En consecuencia, no se permitird la localizacion 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 permitird la carga y descarga permanente de
gran volumen e instalaciones que atenten contra la seguridad,

NIVELES DE POLUCION PERMITIDOS: Segun reglamentaciones de la Municipalidad y
las recomendaciones especificas gfl dnstifiiéa. Nocional de Tecnologia, Normalizacién y

Melrolo@tms organi . orrespondientes conforme a la
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NORMA DE PRESERVACION: Los sitios o construcciones que figuren como bienes de
interés puiblico, histérico o artistico en el registro de bienes patrimoniales, de la
Municipalidad de Asuncion, estardn 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 exigirdn
dreas de estacionamiento, foda vez que la construccion no supere 2 (dos) niveles y tenga un
drea edificada no mayor a 360,00m2 (trescientos sesenta metros cuadrados).

Los Usos No Habitacionales localizados en las Franjas Mixtas 1 y 2 - FMI1 A y FMI B que
fengan frente a calles con lotes regidos por las Areas Residenciales deberdn:

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 miligacion ambiental que sugiera fundadamente la
dependencia técnica al momento de la aprobacion de los planos.

AREAS RESIDENCIALES DE BAJA Y MEDIA DENSIDAD. Las actividades permitidas
en las Areas Residenciales de Baja y Media Densidad (ARl y AR2), y que por su
naturaleza apunten a satisfacer las necesidades de servicios y actividades comunitarias en
los barrios, tendrdn cardcter de condicionadas y se clasifican en:

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, podrén ser habilitadas previa fiscalizacion y
cumplimierito 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 mdximos
establecidos en esta ordenanza.

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

d) No deberd alterar el transito vehicular ni la capacidad de estacionamiento del sector.
La Direccion 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 Ordenanza del Plan Regulador.

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

Permitir en cardcter CONDICIONADO, las actividades comerciales y servicios listados en
el Anexo 1.

o Se permitirdn en las Areas Resi lensialss, dg:Media Densidad (AR 2) las industrias de
cardcter inocuo con un drea m deA00.4 Oni’, debiendo especificarse detalladamente
la actividad aser desarrollada y ¢ l;&’ condiciones previstas mds arriba.
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e Los equipamientos comunitarios previstos en el listado de usos CONDICIONADOS

podrdn ser habilitados previa fiscalizacién y cumplimiento de las siguientes condiciones:

a) Deberd especificarse detalladamente la actividad a desarrollarse. } .

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

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

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

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

/) Deberd someterse a estudio y dictamen favorable del Consejo del Plan Regulador en los

tramites de aprobacion de planos.

Permitir en cardcter de CONDICIONADO los equipamientos comunitarios listados en el

Anexo I.

AREAS RESIDENCIALES EN GENERAL. En las Areas Residenciales de Baja, Media y
Alta Densidad, AR, AR2 y AR3, Sectores A y B, los usos relativos a Comercio y Servicios
(Oficinas) CS y Equipamiento Comunitario e Institucional (EQ), podrdn ser ubicados en
cualquiera de los niveles de la construccion, y reguladas en su superficie mdxima,
permitidas para las diferentes zonas de usos en las que se implanten segin lo establecido
en la presente ordenanza y sus modificaciones. Los tamarios mdximos relativos a Industrias

y Depositos permanecen invariables.

En casos de Areas Residenciales con drea edificable que supere en su aplicacion a la
cantidad de niveles mdximos permitidos para la zona, se podra aplicar esta superficie hasta
en un nivel mds de lo permitido; siempre y cuando la edificacion sea totalmente de uso

habitacional.

En los casos de seclores 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 serd
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.

EXCEPCION AL RETIRO EN ARI - AR2. 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 en su ultimo tramo, cuando cuenten hasta dos niveles,

no se aplicard la exigencia del retiro obligatorio.

RETIROS SOBRE LINDEROS. Sobre Linderos: Establecer las siguientes distancias
minimas de retiros desde los linderos para las aberturas con vista a los mismos segiin la
ubicacion 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 respetardn las dimensiones de los patios de iluminacién y ventilacion de
locales. W Ofémiz/'fa/

En los casos en que el antepecho fagre-thaye
piso termj)
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b) Distancia minima de 0.75m para aberturas ubicadas en muros perpendiculares u oblicuos
que formen un dngulo 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 respetardn las dimensiones de los patios de iluminacion 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 podrdn admitir distancias menores que 0,50m.

Las aberturas que excepcionalmente se construyan sobre los muros linderos se regirdn 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 segin el caso.

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 serdn:

a) RESIDENCIAL, PENSION O ALBERGUE: Podrin ser admitidas en las Areas
Residenciales de Media y Alta Densidad (AR2 y AR3) siempre y cuando:

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, saloén de fiestas, salén 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 dreas de estacionamiento o den lugar a un
aumento del volumen de residuos, tal como se establece en las reglamentaciones generales
de la presente ordenanza.

Podrdn 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: Podrdn 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 bdsicos de: dormitorio/s, bafio y una cocina o
“kitchenette”, y un espacio de estar-comedor, que puede estar integrado o no al
dormitorio, teniendo ademds dreas propias y comunes, siempre y cuando su régimen de
Juncionamiento se asemeje o asimile al de un programa de vivienda multifamiliar, y que,
ademds de cumplir con los indicadores urbanisticos de la zona, se ajuste a las
condicionales establecidas en la presente.

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

Hostal, regirdn los indicadores @é°la zona donde se implementardn. No se
aplicardn los tamarios mdximos de rvicios a estos programas.

ré

¢) Para los siguientes programas:zHotel, Apart Hotel, Residencial, Pension, Albergue,
st it
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d) CARTELERIA: Para todos los casos mencionados en los articulos 1°y 2° la carteleria
queda limitada a tipografia - corpérea o no - sin iluminacion interna, adosado o
incorporada a la fachada, con un ancho no mayor de 1 metro y altura mdxima de 0,20m.

2° Recomendar APROBAR la modificacién del Articulo 41° en el apa.r"tado
“Condiciones de uso para la implantacion de los programas Residencial, Pension 0
Albergue y Apart-Hotel”, en su inciso a) de la Ordenanza N° 163/18, que quedard

redactado como sigue:

Art. 41°- 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
Botdnico y limite de Asuncién - Marianq 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 Pequernia Escala (CS 1).

Comercios y Servicios de Mediana Escala (CS 2).

Equipamientos Comunitarios e Institucionales de Pequeria Escala (EQ ).

Industrias Inocuas de Pequeria Escala {1 P).

Tamario mdximo de la unidad de uso: 100n?.

Limite de utilizacion del terreo: 1 local de 100m’ por cada lote de 360m’ convencional,
Actividades comerciales y servicios segiin Anexo I.

Condiciones de uso:

Las actividades comerciales y de servicios, previstas en el apartado precedente, podrdn ser

habilitadas previa fiscalizacion y cumplimiento de las siguientes condiciones-

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

b) La actividad comercial a desarrollar se permitird solamente con los tamarios madximos

establecidos en esta ordenanza.

¢) Bajo ninguna circunstancia deberd producir ruidos, emitir olores, humos u otras fuentes

de contaminacién ambiental Y, asimismo, deberd contar con el informe detallado y

Javorable de la Direccion de Proteccion Ambiental.

d) No deberd alterar el transito vehicular ni la capacidad de estacionamiento del sector.

La Direccion de Planeamiento y Desarrollo Urbano determinard los casos en los cuales la

Direccion de Trdnsito deberd realizar un estudio pormenorizado de las condicionantes y

establecer las pautas para su habilitacién, 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 deberd alterar el paisaje urbano, con construcciones, modificaciones de Jachada,

carteleria, uso del espacio destinado al retiro u otras modificaciones que pudieran

desnaturalizar la funcién habitacional,

Y s

Se permitirdn en las Areas Re.roé{ ACl }/{"Wﬁedia Densidad (AR2) las industrias de

cardcler inocuo con un drea mdxfma’fi{g ﬁl gﬁ(m debiendo especificarse detalladamente lq
(4

actividad desarrollada y #uz'[npln‘ b on (las condiciones previstas en el apartado
ante@ —lF
B 3]
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Permitir en cardcter CONDICIONADO los siguientes equipamientos comunitarios en las
Areas Residenciales de Media Densidad (AR2): a) Oficinas Publicas de Registro Civil,
Electoral y Politicas, b) Correo, ¢) Cooperalivas. d) Paradas de taxis y remises, )
Instituciones de ensefianza corte y confeccidn, peluqueria, dactilografia, computacion,
danza, declamacién, canto, musica, pintura, dibujo, escultura, idiomas, f) Bibliotecas,
Museos g) Instituciones Educativas: guarderias, jardin de infantes, preescolar, primaria y
secundarias estas dos ltimas a los efectos de la formalizacion de las mismas. No se
permitirdn nuevos proyeclos en estas zonas. En caso de ampliaciones se dardn solo hasta
el limite del tamario maximo de la unidad de uso para el sector, h) Comisarias y puestos
policiales, i) Mercados municipales de barrios, j) Centros Municipales y Comunitarios, k)
Centros de salud y dispensarios publicos, 1) Instalaciones prestadoras de servicios publicos
del Municipio, m) Clubes sociales de ayuda a la comunidad. En cuanto al inciso g del
presente articulado se establece el plazo de un afio improrrogable para la presentacion de
los planos de regularizacion para aquellas instituciones educativas del sector privado.

Los equipamientos comunitarios previstos en el apartado precedente, podran ser
habilitados previa fiscalizacion y cumplimiento de las siguientes condiciones:

a) Deberd especificarse detalladamente la actividad a desarrollarse.

b) Bajo ninguna circunstancia deberd producir ruidos, emitir olores, humos u otras fuentes
de contaminacion ambiental, y asimismo deberd contar con el informe detallado y
Jfavorable de la Direccién de Proteccion Ambiental.

¢) No debera alterar el trdnsito vehicular ni la capacidad de estacionamiento del sector. La
Direccion de Trdnsito deberd realizar un estudio pormenorizado del impacto vial y
establecer las medidas de mitigacion de dicho impacto.

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

e) Deberd somelerse a estudio y dictamen favorable del Consejo del Plan Regulador en los
tramites de aprobacion de planos.

Condiciones de uso para la implantacion de los programas Residencial, Pension o
Albergue y Apart-Hotel

a) RESIDENCIAL, PENSION O ALBERGUE: Podrdn ser admitidas en las Areas
Residenciales siempre y cuando:

Mantengan un régimen de funcionamiento de caracteristicas similares y asimilables a una
vivienda, con la condicion de no incluir otros programas complementarios tales como
confiterias, cafeterias, restaurantes, salon 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 dreas de estacionamiento o den lugar a un
aumento del volumen de residuos, tal como se establece en las reglamentaciones generales
de la presente ordenanza.

Podrdn 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: Podrdn ser admitidos en las dreas residenciales siempre y cuando
estén constituidos por departamentos minimos funcionalmente independientes, con locales
o espacios bdsicos de: dormitorio/sghafie,g una, cpcina o “kitchenette”, y un espacio de
estar-comedor, que puede estar ini ’_Tadf) o _nto al dormitorio, teniendo ademds dreas

i de funcionamiento se asemeje o asimile

propias y comunes, siempre y cuantjo Sterégifie
al de un progr, vivienda multifq'\’_', i ngdq e, ademds de cumplir con los indicadores
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urbanisticos de la zona, se ajuste a las condicionales establecidas en la presente
ordenanza.

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

¢) Para los siguientes programas: Hotel, Apart Hotel, Residencial, Pension, Albergue,
Hostal. regiran los indicadores urbanisticos de la zona donde se implementardn. No se
aplicardn los tamarios mdximos de comercios y servicios a eslos programas.

d) CARTELERIA: Para todos los casos mencionados en los articulos 1°y 2°, la carteleria
queda limitada a tipografia - corpérea o no - sin iluminacién interna, adosado o
incorporada a la fachada, con un ancho no mayor de 1my altura mdxima de 0,20m.

Rubros: Segun listado Usos del Anexo 1 usos.

Tamario mdximo de la unidad de uso: 100m’.

Lirmite de utilizacién del terreno: I local de 100m’ por lote minimo convencional de 360m’.
Usos no permitidos: todos los demads.

3°- Recomendar APROBAR la modificacion del Art. 44° en el Apartado “Condiciones de
uso para la implantacion de los programas Residencial, Pension o Albergue y Apart-
Hotel de la Ordenanza N° 163/18, en su Inciso a), que quedard redactado como sigue:

“Art. 44°- Establecer el siguiente Régimen de Uso de Suelo en las AREAS
RESIDENCIALES DE ALTA DENSIDAD (AR 3).

USOS PERMITIDOS:

Viviendas Unifamiliares (VU)

Viviendas Multifamiliares (VM): tipo Duplex.
Blogues Multifamiliares (BM)

Conjuntos Habitacionales (CH)

USOS CONDICIONADOS Y CONDICIONES DE USO:

a) Comercios y Servicios de Pequerna Escala (CS 1):

Comercios y Servicios de Mediana Escala (CS 2):

Comercios y Servicios de Gran Escala (CS 3):

Equipamientos Comunitarios e Institucionales de Pequeria y Mediana Escala (EQ 1, EQ 2).
Rubros: Segun listado del Anexo I Usos.

Tasa de ocupacion mdxima: hasta 65% de la superficie del terreno.

Establecer un margen de tolerancia admisible de hasta el 5% sobre el indicador
urbanistico de la tasa de ocupacién 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 ningin
caso sobrepasar dicho porcenlaje.

Rubros: Segin listado del Anexo 1 Usos.

b) Industrias Inocuas de Pequeiia Escala solo (I1p):

Rubros: Segin listado del Anexo 1 Usos.

Tamasio mdximo de la unidad de uso: 100 m’.

Limite de utilizacion del terreno: | Iocg.l de 100 m2 por lote minimo convencional de 360 m.
¢) Depésitos de Pequeiia y Mediana Escald (DFR2):
Tamafio ] la unidad de uso:

drea edificable.

(./’: 12
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USOS NO PERMITIDOS: Todos los demds.

CONDICIONES DE USO PARA LA IMPLANTACION DE LOS PROGRAMAS
RESIDENCIAL, PENSION O ALBERGUE Y APART-HOTEL:

a) RESIDENCIAL, PENSION O ALBERGUE: Podrdn ser admitidas en las Areas
Residenciales siempre y cuando:

Mantengan un régimen de funcionamiento de caracteristicas similares y asimilables a una
vivienda, con la condicién de no incluir ofros programas complementarios tales como
confiterias. cafeterias. restaurantes. salén de fiestas. salén 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 dreas de estacionamiento o den lugar a un
aumento del volumen de residuos, tal como se establece en las reglamentaciones generales
del Plan Regulador. Podrdn contar sin embargo con servicios de cocina y lavanderia
dimensionados de acuerdo a la demanda resuliante de su actividad de hospedaje y siempre
que sean de uso exclusivo de los residentes.

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

La densidad para estos programas, estaré 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 implementardn. No se
aplicaradn los tamarios mdximos de comercios y servicios a eslos programas.

d) CARTELERIA: Para todos los casos mencionados en los articulos 1°y 2°, la carteleria
gueda limitada a tipografia - corpérea o no - sin iluminacién interna, adosado o
incorporada a la fachada, con un ancho no mayor de 1 metro y altura maxima de 0,20".

2- REMITIR al Pleno de la Junta Municipal para su consideracion...”.

Que, en ese sentido, la Jefatura de Organizacién, Métodos y Sistemas eleva informe a
través del Memor4ndum J.D.I-D.0O.M.S N° 02/23, a pedido de la Comisién Asesora de
Planificacién, Urbanismo y Ordenamiento Territorial, que expresa en su seccion pertinente:
“_.La actualizacion se dio de la siguiente manera: a partir del 22 de diciembre del
corriente fue publicada en Web Institucional hasta la fecha (02 de enero 2023), ubicado
como una ventana emergente al costado de la pdgina, una vez ingresado en dicha opcion
se deriva a una pagina con el articulo N° 464 del Plan Regulador. Ademds, dentro del
mismo link contiene las propuestas de modificacién consensuados con la Comision de
Planificacién, Urbanismo y Ordenamiento Territorial, de algunos de los articulados de la
Ordenanza N° 163/18 del Plan Reggulador de la Ciudad de Asuncion. Adjuntamos las
impresiones de pantalla de las dehatizaéionesizbalizadas. Sin otro particular, le saludo
atentamente”. Fdo. Ing. Victoria Afp T e Informatica.
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Que, en esgeontpkto, en las impregiof 83 dépanthlla no se observa comentario alguno.
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Que, habiendo analizado las consideraciones del pedido presentado ante el Consejo del
Plan Regulador y el parecer favorable del Consejo y de la Direccién General de Desarrollo
Urbano, la Comision Asesora cree pertinente acceder a la modificacién solicitada.

Que, finalmente, el Pleno de la Junta acuerda, por unanimidad de los miembros presentes,
aprobar la modificacién de la Ordenanza del Plan Regulador de la Ciudad, dando
cumplimiento a lo dispuesto en el Art. 465 de la Ord. N° 163/18.

Por tanto;

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

Art. 1°-

ORDENA:

MODIFICAR, el texto de la Ordenanza N° 163/18, del Plan Regulador. Capitulo II
Reglamentaciones Generales para las Areas Residenciales, en su Art. 36, Apartado:
“CONDICIONES PARA PROGRAMAS DE HOSPEDAJE-APART HOTEL ETC.”, que
queda redactado como sigue:

“CONDICIONES PARA PROGRAMAS DE HOSPEDAJE-APART HOTEL ETC”.

En las Areas Residenciales de Media y Alta Densidad las condiciones de uso para la
implantacién de los Programas Residencial, Pension o Albergue y Apart-Hotel serén:

a) RESIDENCIAL, PENSION O ALBERGUE: Podrin ser admitidas en las Areas
Residenciales de Media y Alta Densidad (AR2 y AR3) siempre y cuando:

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, salén de fiestas, salén 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 éreas de estacionamiento o den lugar a un
aumento del volumen de residuos, tal como se establece en las reglamentaciones generales

de la presente ordenanza.

ePodran 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: Podrén 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 ademds dreas propias y comunes, siempre y cuando su régimen de funcionamiento
se asemeje o asimile al de un programa de vivienda multifamiliar, y que, ademds de
cumplir con los indicadores urbanisticos de la zona, se ajuste a las condicionales

establecidas en la presente.

ox la cantidad de unidades previstas en cada
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Art. 2°-

¢) PARA LOS SIGUIENTES PROGRAMAS: HOTEL, APART HOTEL,
RESIDENCIAL, PENSION, ALBERGUE, HOSTAL: Regiran los indicadores
urbanisTicos de la zona donde se implementarén. No se aplicaran los tamafios maximos de
comercios y servicios a estos programas.

d) CABTELERiA: Para todos los casos mencionados en los articulos 1° y 2°, la carteleria
queda limitada a tipografia - corpérea o no - sin iluminacién interna, adosado o incorporada
a la fachada, con un ancho no mayor de 1 metro y altura maxima de 0,20m.

MODIFICAR, el texto de la Ordenanza N° 163/1 8, del Plan Regulador, Capitulo IV Areas
Residenciales de Media Densidad (AR2), en su Art. 41, Apartado: “CONDICIONES DE
USO PARA LA IMPLANTACION DE LOS PROGRAMAS RESIDENCIAL, PENSION
O ALBERGUE Y APART-HOTEL”, que queda redactado como sigue:

“CONDICIONES DE USO PARA LA IMPLANTACION DE LOS PROGRAMAS
RESIDENCIA, PENSION O ALBERGUE Y APART-HOTEL?”.

2) RESIDENCIAL, PENSION O ALBERGUE: Podrin ser admitidas en las Areas
Residenciales de Media Densidad (AR2) siempre y cuando:

¢ Mantengan un régimen de funcionamiento de caracteristicas similares y asimilables a una
vivienda, con la condicién de no incluir otros programas complementarios tales como
confilerias, cafeterias, restaurantes, salon 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 é4reas de estacionamiento o den lugar a un
aumento del volumen de residuos, tal como se establece en las reglamentaciones generales
de la presente ordenanza.

oPodran 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: Podrin 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 ademds 4reas 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, estard dada por la cantidad de unidades previstas en cada
uno de ellos.

c) PARA LOS SIGUIENTES PROGRAMAS: HOTEL, APART HOTEL,
RESIDENCIAL, PENSION, ALBERGUE, HOSTAL: Regirin los indicadores
urbanisticos de la zona donde se implementar4n. No se aplicaran los tamafios maximos de
comercios y servicios a estos programas.

d) CARTELERIA: Para todos 16§‘caerigisdionados en los articulos 1° y 2°, la carteleria

queda limitada grafia - corparea ? No--yjn iluminacién intema, adosado o incorporada
a la facha ancho no maybgd 3 IJL ]

nefro y altura méaxima de 0,20m./-——
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Cont. Ord. N° 86/23.

Art. 3%

Art. 4°-

MODIFICAR, el texto de la Ordenanza N° 163/18 del Plan Regulador, Capitulo V Areas
Residenciales de Alta Densidad (AR3), en su Art. 44, apartado: “CONDICIONES DE USO
PARA LA IMPLANTACION DE LOS PROGRAMAS RESIDENCIAL, PENSION O
ALBERGUE Y APART HOTEL", que queda redactado como sigue:

“CONDICIONES DE USO PARA LA IMPLANTACION DE LOS PROGRAMAS
RESIDENCIAL, PENSION O ALBERGUE Y APART HOTEL”.

a) RESIDENCIAL, PENSION O ALBERGUE: Podrin ser admitidas en las Areas
Residenciales de Alta Densidad (AR3) siempre y cuando:

¢ 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, salén de fiestas, salén 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 éreas de estacionamiento o den lugar a un
aumento del volumen de residuos, tal como se establece en las reglamentaciones generales
de la presente ordenanza.

ePodrén 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 bésicos de: dormitorio/s, bafio y una cocina o
“Kitchenette”, y un espacio de estar-comedor, que puede estar integrado o no al dormitorio,
teniendo ademas dreas propias y comunes, siempre y cuando su régimen de funcionamiento
se asemeje o asimile al de un programa de vivienda multifamiliar, y que, ademés 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: Regiran los indicadores
urbanisticos de la zona donde se implementaran. No se aplicaran los tamafios maximos de
comercios y servicios a estos programas.

d) CARTELERIA: Para todos los casos mencionados en los articulos 1°y 2°, la carteleria
queda limitada a tipografia - corpérea o no - sin iluminacién intema, adosado o incorporada
a la fachada, con un ancho no mayor de 1 metro y altura méxima de 0,20m.

Comuniquese a la Intendencia Municipal.

Sala de Sesiones de la Junta Municipal de la Ciudad de Asuncién, a los

o dias del mes adélefigados mil veintitrés.

Abog. LUIS FERNANDO BERNAL MAZ
Presidente

Dada en
veintic
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