VISTO:

ORD. N° 212/26
(Doscientos Doce / Veintiséis)

QUE MODIFICA Y CORRIGE LOS ARTICULOS 436°, 436.1 Y 437° DE LA
ORDENANZA N° 163/18 DEL “PLAN REGULADOR DE LA CIUDAD DE
ASUNCION”, TITULO XIX - DE LAS EXCEPCIONES A LAS
LIMITACIONES ESTABLECIDAS EN EL PLAN REGULADOR - CAPITULO
I REGIMEN DE EXCEPCIONALIDADES.

El Dictamen de la Comisién de Planificacion, Urbanismo y Ordenamiento Territorial,
con relacién a la Nota ME/N°® 1.748/2025, por el cual ¢l Consejo del Plan Regulador
remite su dictamen con relacién a la solicitud de correccion y modificacién de los
Articulos 436.1 y 437 de la Ordepanza N° 163/18 y su modificatoria la Ordenanza N°
142/2025, en su Titulo XIX De las Excepciones a las Limitaciones establecidas en ¢l
Plan Regulador, Capitulo I Régimen de Excepcionalidades; y,

CONSIDERANDO:

Que, en tal sentido, el Dictamen del Consejo del Plan Regulador expresa cuanto sigue:
“VISTO: El debate generado en el seno del Consejo del Plan Regulador, con relacion
a la Ordenanza N° 142/24, modificatoria de los Articulos 436.2 y 437 concernientes al
Titulo perteneciente al Régimen de Excepcionalidad de la Construccion, en la cual no
se incluyé la modificacion del Articulo 436.1 correspondiente al apartado
correspondiente al Area Central, Area de Tramsicion, Frawnjas Mixtas 2y 3 y Area
Industrial. CONSIDERANDO: Que, el texto de la modificatoria dice: “436.1. ARFA
CENTRAL, AREA DE TRANSICION, FRANJA MIXTA 2 Y 3, AREA INDUSTRIAL.

1. Terreno con frente igual o superior a 24 metros lineales.

02. Superficie del terreno igual o mayor al doble de la minima establecida en la Ley
N° 3.966/2010 (360 n’), es decir un total de 720 m’ a cuatro veces a la minima
establecida en la Ley N° 3.966/2010 (360 mz), es decir un total de 720 m’.

03. Desnivel igual o mayor a 2,50m, sobre los frenies en el caso de una esquina o,
generalmente, en el ancho y en el fondo del terreno.

04. Compensaciones destinadas al uso publico. Estas podrdn determinarse de comiin
acuerdo con el Consejo del Plan Regulador y que podrdn afectar plantas libres,
entrepisos, pasajes peatonales o superficies del edificio accesibles al publico que para
tales efectos no serdn inferiores a 460 m’, lo mismo que refugios peatonales, cruces a
desnivel, parques infantiles o equipamientos urbanos. Las superficies cedidas en este
concepio deberdn estar convenientemente catastradas y concedidas por escritura
publica debidamente inscripta bajo la figura de servidumbre de uso, a favor de la
Municipalidad de Asuncion.

05. Ubicacion del terreno frente a plazas, parques y avenidas con paseos centrales
igual o superior a 6 metros de ancho.

06. Contar con un edificio de valor patrimonial, artistico, histdrico o publico dentro
del terreno de acuerdo a la calificacion y dictamen de la Intendencia Municipal.

(7. Proyectos que aumenten los lugares de estacionamientos vdlidos a partir del 60%
mds de lo requerido por Ordenanza, siempre v cuando utilicen para el efecto no mds
del 25% del drea del terreno, medido en planta baja, exceptuando los subsuelos.

Que, el presente articulado no fue incluido dentro del modificado por la Ordenanza N°
106/23 y quedd con el texto de la compilacion realizada a través de la Ordenanza
163/18.

Que, el segundo numeral de este articulado, correspondiente al Articulo 436.2 de la
Franja Mixta 1 y Areas Residenciales 2-3 y- Ejes Habitacionales fue modificado por la
Ordenanza N° 142/24 OBVIANDO la inclusién del Articulo 436.1 corvespondiente al
otro gr nas excepcionales. c




Cont. Ord. N° 212/26

Que, asimismo, se observa que en el texto de la Ordenanza N° 142/24, en lo
concerniente al Articulo 437°, en su Inciso a) que se obvid la inclusion de la frase que
se encuentra escrita pero solamente en el Inciso b) como sigue: “En este caso, las
superficies destinadas a estacionamientos, ubicados a partir de la planta baja de los
edificios en altura de uso habitacional, comercial o mixto, no serén computados para
el cdlculo del drea edificable”. Esta frase, para mejor comprension, deberd estar
inserta en el texto del Articulo 437° en su Inciso aj como se pasard a individualizar en
el resuelve del presente dictamen.

Que, este Consejo también se ha expedido en cuanito a recomendaciones de ajustes en
el texto de la precitada Ordenanza, para su mejor comprension, y visto la necesidad de
contar con una COHERENCIA arménica entre las disposiciones y las distintas zonas
de uso, se debié haber modificado también en su oportunidad el Numeral 436.1 de la
Ordenanza del Plan Regulador, hecho que venimos a subsanar por la presente.

Por tanto, este Consejo dictamina:
1.- RECOMENDAR modificar el texto de la Ordenanza N° 163/18 como sigue:

“436.1. AREA CENTRAL, AREA DE TRANSICION, FRANJA MIXTA 2 Y 3, AREA
INDUSTRIAL

01. Terreno con frente igual o superior a 24 metros lineales.

02. Superficie del terreno igual o mayor al doble de la minima establecida en la Ley
N° 3.966/2010 (360 m*), es decir un total de 720 ne.

03. Desnivel igual 0 mayor a 2,50m, sobre los frentes en el caso de una esquina o,
generalmente, en el ancho y en el fondo del terreno.

04. Compensaciones destinadas al uso publico. Estas podrdn determinarse de comin
acuerdo con el Consejo del Plan Regulador y podrdn incluir plantas libres, entrepisos,
pasajes peatonales o superficies del edificio accesibles al publico. Para estos efectos
dichas superficies no serdn inferiores al 15% de la superficie del terreno. También
pueden incluirse refugios peatonales, cruces a desnivel, parques infantiles o
equipamientos urbanos. El régimen al cual estardn sometidas las superficies cedidas
bajo este concepto serd reglamentado por la Intendencia Municipal- Direccidn
General de Desarrollo Urbano.

05. Ubicacion del terreno frente a plazas, parques y avenidas con paseos centrales.

06. Contar con un edificio de valor patrimonial, artistico, historico o publico dentro
del terreno de acuerdo con la calificacion y dictamen de la Intendencia Municipal.

07. Proyectos que aumenten los lugares de estacionamientos vdlidos a partir del 60%
mds de lo requerido por Ordenanza, siempre y cuando utilicen para el efecto no mds
del 25% del drea del terreno, medido en planta baja, exceptuando los subsuelos.

Art. 437° Considerando la concurrencia de los factores mencionados mds arriba, el
Consejo del Plan Regulador podrd admitir exceder los limites normales como sigue:

a) Area Central, Franja Mixta 2 y 3 y Area Industrial hasta los siguientes Iimites:
Coeficiente: hasta 60% mds que el coeficiente de la zona.

Usos: hasta 20% a lo establecido en cada sector.

Para las Franjas Mixtas 2 y 3, se admitird un valor superior al 30% mds de la
densidad de las franjas.

Para Area de Transicion, se admitirdn los mismos incrementos de usos y densidad, no
ast en los de altura, que podrdn permitir incrementos de hasta 20% de las alturas
permitidas en la zona. T

Para los proyectos que cumplan con las condiciones del Numeral N° 04 y del Numeral
07. se te~Tompehsard incrementando el coeficiente de edificabilidad al 100% del
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permitido para la zona. En este caso, las superficies destinadas a estacionamiento,
ubicados a partir de la planta baja de los edificios en altura de uso habitacional,
comercial o mixto, no serdn computados para el cdlculo del drea edificable.

b) Para la Franja Mixta I y Areas Residenciales 2 y 3 el Consejo del Plan Regulador
podra admitir los siguientes valores:

Coeficiente: hasta 40% mds que el coeficiente de la zona.

Densidad: hasta 50% mds que la densidad establecida para las zonas.

Los valores excedidos no afectardn zonas de retiro, ni construcciones de valor
patrimonial artistico, histérico o publico, ni alteraciones del ambiente natural, ast
como tampoco superardn limitaciones establecidas en otras ordenanzas.

Para las zonas de influencia de las dreas de usos especificos se aplicardn las
condiciones exigidas para las dreas colindantes, salvo que sean ARI.

Para los proyectos que cumplan con la condicion del Numeral 04 y del Numeral 07, se
le compensard incrementando el coeficiente de edificabilidad al 100% del permitido
para la zona. En este caso, las superficies destinadas a estacionamiento, ubicados a
partir de la planta baja de los edificios en altura de uso habitacional, comercial o
mixto, no serdn computados para el cdiculo del drea edificable.

2.- DERIVAR, al Pleno de la Junta Municipal para su correspondiente consideracion y
publicacion debida conforme a lo estatuido en el Articulo 464 de la Ordenanza N°

163/18 “Plan Regulador de la Ciudad de Asuncion”.

Que, el Informe Técnico N° 122/2025, de la Unidad de Ordenamiento Urbano - Dpto.
de Planificacién Urbana y Terrtorial, de la Direccion de Planeamiento Urbano,
dependiente de la Direccién General de Desarrollo Urbano, manifiesta cuanto sigue:
“Al respecto, informo cuanto sigue: 1. La nota de referencia menciona que la
recurrente... “la emision del parecer de la DGDU, con relacion a la modificacion
planteada por el CPR de los articulos 436.1 y 437 de la Ordenanza del Plan
Regulador...”. 2. Del andlisis realizado por esta Unidad, surge que la modificacion
propuesta corrige una omision producida en una modificacion anterior, en el sentido
de no considerar las superficies destinadas a estacionamiento, en el caso de aplicar la
excepcionalidad especial, que surge de aplicar el numeral 7, a las zonas de regulacion
denominadas: Area Central, Franjas Mixta 2 y 3 y Area Industrial en el Inciso ay
Ejes Habitacionales en el Inciso B). 3. En virtud de lo expuesto, esta Unidad considera
oportuna esta modificacién, por lo que manifiesta su plena conformidad. A DPU para
remitir a DGDU y luego a la JM via nota de Secretaria General. Fdo. Arg. Carlos
Schroeder. Jefe de Unidad de Ordenamiento Urbano. Dpto. de Planificacion Urbana y
Territorial”.

Que, asimismo, se ha procedido a solicitar la publicacién de la modificacion planteada
en la Pdgina Web institucional, informéandose a través del Memorandum de fecha 1 de
diciembre, cuanto sigue: “..La actualizacion se dio de la siguiente manera: a partir del
27 de noviembre del corriente fue publicada en la Web Institucional hasta la fecha,
dejando constancias de que NO HUBQO COMENTARIOS NI OBSERVACIONES
referentes a las modificaciones, la misma estd ubicada como una ventana emergente al
costado de la pagina....”.

Que, atendiendo la recomendacion vertida en el dictamen més arriba sefialado y el
Informe Técnico de la Direccién de Planeamiento Urbano, la Comisién Asesora
considera pertinente la modificacién del Articulo 436.1 y del Articulo 437°, a los
efectos dei las condiciones y requisitos establecidos en el articulo 436.2, con el
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objeto de armonizarlos y evitar desigualdades e inconsistencias en la aplicacion de las
excepcionalidades.

Que, la Comisién Asesora ha considerado necesario afiadir también la aclaraci(?n en
cuanto a la cantidad de requisitos necesarios para la concesion del doble coeficiente,
como viene siendo consistentemente aplicado hasta la fecha, tanto por el Consgjo del
Plan Regulador y ratificado por la Comisién Asesora, de considerar en estos casos el
cumplimicento del Numeral 7 (doble coeficiente y requisitoria de 60% mas de modu!os
de estacionamiento que los requeridos) con el Numeral 4 (provision de espacios
publicos) como un solo requisito, por lo que la aclaracion del acépite del articulo 436°

también se considera pertinente.

Que, considerando la vuelta a Comision del dictamen, en su momento, dispuesta por el
Pleno de la Corporacién, la Comisién Asesora cree pertinente ratificarse ¢n todos los
términos del dictamen original; asimismo, considera pertinente las correcciones
inmersas en el titulo en cuestion, ya que la falta de vigencia de estas correcciones da
lugar a interpretaciones sesgadas y dificulta enormemente la aplicacién de esta

normativa.

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 en su Titulo XIX De las
Excepciones a las Limitaciones establecidas en el Plan Regulador, Capitulo I
Régimen de Excepcionalidades, en sus Arts. 436 y 436.1 a fin de hacer coincidir con
el articulo 436.2 (texto modificado por la Ordenanza N° 142/24), como sigue:

“Art. 436° Excepcionalmente, los usuarios podrdn recurrir al Consejo del Plan
Regulador para la consideracion de proyectos que exceden los limites establecidos en
la ordenanza respectiva, cuando en el proyecto en tramite concurran por lo menos tres
de las siguientes caracteristicas -en el caso de solicitar aplicacion del Numeral 7
deberd sumarse a este el cumplimiento del Numeral 4 conjuntamente con aquel y
serd considerado valedero como un solo requisito para estos efectos-:

“436.1. AREA CENTRAL, AREA DE TRANSICION, FRANJA MIXTA 2 Y 3, AREA
INDUSTRIAL

01. Terreno con frente igual o superior a 24 metros lineales.

02. Superficie del terreno igual o mayor al doble de la minima establecida en la Ley N°
3.966/2010 (360 m°), es decir un total de 720 ni’.

03. Desnivel igual o mavor a 2,50m, sobre los frentes en el caso de una esquina o,
generalmente, en el ancho y en el fondo del terreno.

04. Compensaciones destinadas al uso publico. Estas podrdn determinarse de comun
acuerdo con el Consejo del Plan Regulador y podrdn incluir plantas libres, entrepisos,
pasajes peatonales o superficies del edificio accesibles al publico. Para estos efectos
dichas superficies no serdn inferiores al 15% de la superficie del terreno. También
pueden incluirse refugios peatonales, cruces a desnivel, parques infantiles o
equipamientos urbanos. El régimen al cual estardn sometidas las superficies cedidas
bajo este concepto serd reglamentado por la Intendencia Municipal- Direccion General
de Desarrollo Urbano. S o

05. Ubicacion del terreno frente a plazas, parques y avenidas con paseos centrales.

06&1@%@%1’0 de valor patrimonial, artistico, histérico o publico dentro del
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terreno, de acuerdo con la calificacién y dictamen de la Intendencia Municipal.

07. Proyectos que aumenten los lugares de estacionamientos vdlidos a partir del 60%%
mds de lo requerido por Ordenanza, siempre y cuando utilicen para el efecto no mds del
259% del drea del terveno, medido en planta baja, exceptuando los subsuelos”.

Art. 2> MODIFICAR el texto de la Ordenanza N° 163/18 en su Titulo XIX De las
Excepciones a las Limitaciones establecidas en el Plan Regulador, Capitulo I
Régimen de Excepcionalidades, en su Art. 437°, Inciso a) tltimo parrafo a los
efectos de hacer coincidir su texto con el Inciso b) del mismo articulado.

“qrt. 437° Considerando la concurrencia de los factores mencionados mds arriba, el
Consejo del Plan Regulador podrd admitir exceder los limites normales como sigue:

@) Area Central, Franja Mixta2y 3y Area Industrial hasta los siguientes limites:
Coeficiente: hasta 60% mds que el coeficiente de la zona.

Usos: hasta 20% a lo establecido en cada sector.

Para las Franjas Mixtas 2 y 3, se admitird un valor superior al 3 0% mds de la densidad
de las franjas. :

Para Area de Transicién, se admitirdn los mismos incrementos de usos 'y densidad, no
asi en los de altura, que podrdn permitir incrementos de hasta 20% de las alturas
permitidas en la zona.

Para los proyectos que cumplan con la condicién del Numeral N° 07, se le compensard
incrementando el coeficiente de edificabilidad al 100% del permitido para la zona. En
este caso, las superficies destinadas a estacionamiento, ubicados a partir de la planta
baja de los edificios en altura de uso habitacional, comercial o mixto, no serdn
computados para el cdlculo del drea edificable.

b) Para la Franja Mixta 1 y Areas Residenciales 2 y 3 el Consejo del Plan Regulador
podrad admitir los siguientes valores:

Coeficiente: hasta 40% mds que el coeficiente de la zona.

Densidad: hasta 50% mds que la densidad establecida para las zonas.

Los valores excedidos no afectardn zonas de retivo, ni construcciones de valor
patrimonial artistico, histérico o publico, ni alteraciones del ambiente natural, asi como
tampoco superaran limitaciones establecidas en otras ordenanzas.

Para las zonas de influencia de las dreas de usos especificos se aplicardn las
condiciones exigidas para las dreas colindantes, salvo que sean ARI.

Para los proyectos que cumplan con la condicién del Numeral N° (07, se le compensard
incrementando el coeficiente de edificabilidad al 100% del permitido para la zona. En
este caso, las superficies destinadas a estacionamiento, ubicados a partir de la planta
baja de los edificios en altura de uso habitacional, comercial o mixto, no serdn
computados para el calculo del drea edificable”.

Art. 3°:  Comuniquese a la Intendencia Municipal.

n la Sala de Sesiones de la Junta Municipal de la Ciudad de Asuncidn, a los
doce diag del mes de febrero del afio dos mil veintiséis.

S
| T

. ov. Lo Abog. ARTURO ALMIRON

Secretario General el Presidente

CcZ.



