VISTO:

ORD. N° 222/26
(Doscientos Veintidds | Veintiséis)

QUE MODIFICA EL ART. 462° “ANEXO II”, EN SU APARTADO AR3B,
INCISO “D”, MODIFICADO POR EL ART. 53° DE LA ORDENANZA N°

106/23.

El Dictamen de la Comisién de Planificaciéon, Urbanismo y Ordenamiento Territorial,
con relacién a la Nota ME/N° 2.035/26, por la cual el Consejo del Plan Regulador
remite su dictamen con relacién al pedido presentado por la Arq. Gianinna Genovese, a
través de la Nota ME/N° 1.687/25, sobre pedido de cambio de zona de uso ¢n la
Avenida Augusto Roa Bastos, en el tramo comprendido entre la Avenida Espaiia y Dr.

Pefia; v,
CONSIDERANDO:

Que, ¢l Dictamen del Consejo del Plan Regulador expresa cuanto sigue: “VISTA: La
Nota JM/N°® 4.950, de fecha 3 de septiembre de 2025, por la cual se remite la Nota ME
N° 1.687/25, presentada por la Arq. Gianinna Genovese, por la cual se solicita la
modificacion del sector ubicado en la Avda Augusto Roa Bastos a FMI, y
posteriormente a través de la Nota JM/N® 5.324/25 amplia y rectifica su pedido
original en el sentido de solicitar el cambio como AR3B (Area Residencial de Alta
Densidad Sector B).

CONSIDERANDO: Que, la Nota JM/N°® 4.950/25 (Cuatro Mil Novecientos Cincuenta
/Veinticinco) del 03 de septiembre de 2025 dice: “Sefiores Consejo del Plan
Regulador. Presente. De nuestra consideracion:

Tenemos a bien dirigirnos a ustedes, a los efectos de informarles que la Junta
Municipal de la Ciudad de Asuncién, en su Sesion Ordinaria de fecha 3 de septiembre
del afio en curso, ha considerado la Nota ME/N® 1.687/25, de la Arq. Sandra Gianinna
Genovese, a través de la cual solicita la revisién y modificacion del Plan Regulador de
la Ciudad, en cuanto a dreas, segin Uso de Zona Urbana o Zona Programada, en el
tramo de la calle Augusto Roa Bastos, desde la Avda. Espafia hasta la calle Dr.
Manuel Pefia, asi come la clasificacién de la calle Augusto Roa Bastos a la categoria
de avenida. En tal sentido, remitimos la nota de referencia, al Consejo de Plan
Regulador, para su consideracion y atencion pertinente. Sin otro particular, hacemos
propicia la ocasién para saludarles muy atentamente. Fdo. JOSE MARIA OVIEDO V.
Secretario General. MARIANO ARIEL CACERES. Presidente.”

Que, el pedido original presentado por la recurrente dice: “Asuncién, 29 de agosto de
2025. SENOR PRESIDENTE DE LA JUNTA MUNICIPAL. CIUDAD DE ASUNCION.
CONCEJAL MARIANO CACERES. PRESENTE

Arquitecta Sandra Gianinna Genovese Mendoza, con C.I N ° 520]1.759 Patente
Profesional N° 48.786, Registro MOPC N° 4.708, con domicilio en calle Guillermo
Arias N°© 1.262 Barrio Sajonia de esta Capital, le saluda cordialmente.

Por este medio me dirijo a usted respetuosamente para solicitar la revision y
modificacién del Plan Regulador de la Ciudad de Asuncion en cuanto a Areas segun
Uso de Zona Urbana o Zona Urbana Programada establecida en la Ordenanza
163/18, la 106/24 y sus modificaciones para:

- Reclasificacion a Franja Mixta 14 (FMIA) del tramo Augusto Roa Bastos,
comprendido entre la Avenida Espafia hasta la calle Doctor Manuel Pefia ambas
acerdas, actualmente clasificado como Area Residencial de Media Densidad (AR24), y
- Clasificacion de la calle Augusto Roa Bastos a categoria Avenida.

La mencionada calle Doctor Manuel Pefia linda con el predio del Hospital Central del
Instituto de Previsién Social cou conexjon directa a la Avenida Santisimo Sacramento,
ambas vias clasificadas comoF¥, 1A (FMIA)

Cabe destacar que las manzanasé % a la calle Doctor Manuel Pefia en ambas
: 14), como también Augusto Roa Bastos
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entre la calle Ciudad de Corrientes casi Nuestra Sefiora del Carmen (Ver imagen
Anexo 1).

Esto refuerza el fundamento de la revision y reclasificacion de lo solicitado, a fin de
unificar caracteristicas urbanas de la zona.

ANALISIS NORMATIVO Y FUNDAMENTOS

Transformacion Urbana y Nueva Dindmica de la Zona

La Avenida Augusto Roa Bastos, en el tramo comprendido entre la Avda. Espafia y la
calle Doctor Manuel Pefia, ha registrado un crecimiento significativo en los ultimos
aios. Las caracteristicas actuales del entorno ya presentan una realidad urbana de
usos mixtos, con presencia de consultorios médicos, locales comerciales, edificios
multifuncionales, consultorios médicos, servicios y desarrollos edilicios con
crecimiento vertical.

Asimismo, es importante destacar que la Avenida Espafia es una de las calles mds
transitadas de la ciudad ya que forma parte del eje corporativo que conecta el
aeropuerto con el centro historico y administrativo de la ciudad de Asuncion, pasando
por zonas clave de alta concentracién comercial y empresarial. Este eje conecta
directamente con el drea del Puerto de Asuncion, donde actualmente se estdn llevando
a cabo proyectos de revitalizacion urbana, que incluyen construccion de oficinas
gubernamentales que albergardn a varias instituciones gubernamentales y privadas,
varias va en funcionamienio y en proceso de Iraslado y equipamiento; centro de
convenciones; restauracion de galpones portuarios para transformarlos en un polo de
entretenimiento, gastronomia y cultura; integracion del patrimonio histérico con usos
modernos y funcionales.

Todo esto contribuye a una revalorizacion del eje urbano que atraviesa Espaiia y
Augusto Roa Bastos, fortaleciendo el cardcter mixto y estratégico de la zona para
inversiones inmobiliarias de alta densidad.

Este fendmeno evidencia la necesidad de ajustar la normativa urbanistica vigente para
dar respuesta a las demandas reales del territorio y acompariar su evolucion.

Potencial de Densificacion Vertical

El alto valor del suelo en el tramo comprendido entre la Avenida Espaiia y la calle
Doctor Manuel Pefia demanda un mayor aprovechamiento vertical, tanto para usos
residenciales, corporativos y comerciales.

La zona ya cuenta con numerosos edificios residenciales de mediana y gran altura,
que han demostrado su integracién arménica con el entorno y la capacidad de la
infraestructura para absorber mayor densidad, y segiin relevamiento de la zona, la
existencia solapada de usos comercial y de servicios.

Los usos corporativos como oficinas, consultorios y comercios especializados se
benefician de edificios mds altos y modernos, mejorando la competitividad y atraccion
de inversiones.

La densificacién vertical permite optimizar el uso de un suelo limitado, favoreciendo el
crecimiento en infraestructura sin la necesidad de expansion horizontal, albergando
mayor miimero de umidades, sean de uso residencial, comercial y de servicios,
impulsando usos mixtos.

La Avenida Augusio Roa Bastos cuenta con las condiciones viales y de servicios para
soportar una mayor densidad habitacional y laboral, integrando a residentes,
empresas y comercios en un mismo entorno urbano.

Beneficios de la Concentracién Empresarial y Residencial

La concentracion de edificios residencigl, comercial y de servicios genera un eniorno
urbano activo, con una sinergz’ﬁ"“ﬁ’z?’; ez tanto al sector corporativo como a la
comunidad residente. T

>
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En el dmbito empresarial, la proximidad entre entidades favorece la colaboracidn, el
intercambio de servicios y el crecimiento econdmico. Por su parte, la oferta
residencial de alta densidad facilita que profesionales y familias vivan cerca de sus
Iugares de trabajo, reduciendo desplazamientos y mejorando la calidad de vida.

Este fendmeno, observado en ciudades lideres a nivel global, evidencia la necesidad de
adaptar la normativa urbanistica para fomentar y consolidar desarrollos mixtos,
sustentables y estratégicamente ubicados.

Infraestructura, Servicios y Valor del Suelo

El sector cuenta con infraestructura vial consolidada, alta conectividad y servicios
piiblicos de relevancia nacional, como el Hospital Central del Instituto de Prevision
Social (IPS), el Parque de la Salud y el Banco Central del Paraguay.

A esto se suma una amplia oferta educativa, con colegios, universidades y centros de
estudio en las inmediaciones, que generan un flujo constante de estudiantes, docentes y
personal administrativo, aportando vitalidad y dinamismo a la zona.

La combinacién de servicios de salud, educaciown, finanzas y equipamientos
comunitarios fortalece el atractivo del drea para el desarrollo de proyectos edilicios
de usos mixtos.

La valorizacién sostenida del suelo en los wtimos afios confirma el interés del
mercado inmobiliario por invertir en esta ubicacion estratégica. La reclasificacion de
la Avda. Augusto Roa Bastos a Franja Mixta 14 permitird un aprovechamiento mds
eficiente del espacio urbano, reducird la presion sobre ofras zonas densamente
pobladas y fomentard un crecimiento equilibrado, planificado y sustentable.
CONCLUSION

En virtud de lo expuesto, se considera técnicamente viable y wurbanisticamente
recomendable la modificacion del indice urbanistico y reclasificacion del tramo de la
Avenida Augusto Roa Bastos, desde la Avenida Espafia hasta la calle Doctor Manuel
Pefia, pasando de Area Residencial de Media Densidad (AR24) a Franja Mixta 14
(FMIA), y

- Clasificacion de la calle Augusto Roa Bastos a categoria Avenida conforme a lo
dispuesto por la Ordenanza N° 163/18, N° 106/23 v sus modificaciones.

Esta medida permitira potenciar el desarrollo ordenado, moderno v mixto de este eje
urbano, en concordancia con las transformaciones ya evidenciadas en el sector.
DERECHOS QUE AVALAN LA PRETENSION

«  Art 40° de la Constitucion Nacional - Del Derecho de peticionar a las autoridades.
» Ley N°3.966/10 - Orgdnica Municipal.

Art. 464° de la Ordenanza N° 163/18; 106/23 y sus modificaciones, que unifica y
actualiza el PLAN REGULADOR DE LA CIUDAD DE ASUNCION.

Agradeciendo de antemano su atencion, le saludo cordialmente y quedo atenta para
consultas si las hubiere. Fdo. Arguitecta Gianinna Genovese. Teléfono 0991-422 517.

REDACCION ORIGINAL FRANJA MIXTA
TITULO IV

FRANJAS MIXTAS

CAPITULO T

DEFINICION Y CLASIFICACION

Art. 46° Definir como Franjas Mixtas a aquellas destinadas a absorber el crecimiento
de las actividades econdmicas especialmente las comerciales y de servicios de mayor
escala que las localizadas en Igg, ..Aregggm Regidenciales, permlnendose en ellas una
diversificacion de acnvzdades v es, AT
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Art. 47° Las FRANJAS MIXTAS segiin sus caracteristicas, intensidad de uso y escala
de los programas, se clasifican en las siguientes calegorias:

Franja Mixta 1 (FM 1}

Franja Mixta 2 (FM 2)

Franja Mixta 3 (FM 3)

CAPITULO I

REGLAMENTACIONES GENERALES PARA LAS FRANJAS MIXTAS

Art. 48° En estas dreas todo programa de cardcter comercial y de servicio tendrd
prioridad sobre cualguier otro tipo de asentamiento.

Control de polucién: Segun reglamentaciones de la Municipalidad y conforme a las
reglamentaciones especificas del Instituto Nacional de Tecnologia y Normalizacion
(INTN) y del Servicio Nacional de Saneamiento Ambiental (SENASA).

Norma de preservacion: Los sitios o construcciones que figuren como bienes de interés
piblico, histérico o artistico en el Registro de Bienes Patrimoniales de la
Municipalidad de Asuncién, estardn sujetos a normas y disposiciones especiales
emanadas de la misma.

Estacionamientos: En todos los predios con frente menores de 8m no se exigirdn dreas
de estacionamiento, toda vez que la construccién no superen los dos 2 niveles y tengan
un drea edificada mdxima de hasta 360m”.

Usos condicionados: Los predios con frentes sobre las perpendiculares a las avenidas
citadas en el Anexo 2 tipo cul de sac, sin salida o continuidad, estardn condicionados
en lo referente a usos que impliquen generacion de trdfico y cada caso serd dirimido
por el Consejo del Plan Regulador.

Tamakio mdximo de la unidad: Comercios y Servicios de Pequefia, Mediana y Gran
Escala (CS 1; CS 2; CS 3), y equipamientos comunitarios EQ 1, EQ 2y EQ 3 en los
predios ubicados en la confluencia de dos avenidas hasta 90% del drea edificable.

En las Franjas Mixtas 1, Sectores A y B, Franjas Mixtas 2 y 3, los usos relativos a
Comercios y Servicios (Oficinas) - CS y Equipamiento Comunitario - EQ, podrdn
utilizar el 100% del Area Edificable. Los tamarios mdximos relativos a Industrias y
Depdsitos permanecen invariables.

CAPITULO II

FRANJA MIXTA 1 (FM 1)
Art. 49° Los predios con frentes sobre las avenidas citadas en el Anexo 2 y que
también tienen salida sobre las calles paralelas inmediatas, estardn condicionados en
lo referente a accesos y salidas de vehiculos de carga v descarga y usos que impliquen
generacion de trdfico pesado. Deberdn mitigar el impacto vial producido, eliminando
todo acceso vehicular, vinculados a los usos no habitacionales desde las Areas
Residenciales.

Art. 50° Establecer como FM 1 la constituida exclusivamente por los predios con
frentes sobre las avenidas y calles que se especifican en el Anexo 2.

Art. 51° Los predios ubicados en las vias paralelas inmediatas a las FM 1 deberan
ajustarse al régimen de uso del suelo establecido para las Areas en las cuales estdn
implantados.

Art. 52° Los predios con frentes sobre las avenidas citadas en el Anexo 2 y que
también tienen salida sobre las calles paralelas inmediatas, estardn condicionados en
lo referente a accesos y salidas de vehiculos de carga y descarga y usos que impliquen
generacion de trdfico pesado.

Art. 53° Establecer el siguiente régimen de uso del suelo en la Franja Mixta 1 (FM 1).
USOS PERMITIDOS: nis /g/’i;m ?4 ad

Viviendas Unifamiliares (VU). .~
Viviendas Multifamiliares (VMD 1

&)
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Conjunto Habitacionales (CH).

Comercios y Servicios de Pequefia Escala (CS1).

Comercios y Servicios de Mediana Escala (CS2).

Equipamientos Comunitarios e Institucionales de Pequefia Escala (EQI).

USOS CONDICIONADQOS ¥ CONDICIONES DE USO:

Comercios y Servicios de Mediana y Gran Escala (CS2) (CS3).

Equipamientos Comunitarios e Institucionales de Mediana y Gran Escala (EQ2),
(EQ3).

Depésito de Pequefia Escala (DI).

Depdsito de Mediana Escala (D2).

Industrias Inocuas de Pequefia Escala (1.1p).

RUBROS: Segtin listado del Anexo 1.

USOS NO PERMITIDOS: Todos los demads.

Presidente

Asuncidén, 03 SEP 2025 Plan Regulador

Art. 54° Esiablecer las siguientes reglamentaciones particulares de uso para la
FRANJA MIXTA 1 (FM 1).

FRANJA MIXTA 1-4:

Coeficiente de edificacion: 3 sobre avenidas y 2 sobre calles.

Sobre la Avda. Mcal. Lopez desde Brasil hasta Sacramento, la altura mdxima
permitida es de hasta 12m. Esta limitacién se extiende hacia el interior del predio
hasta los 28 m de longitud, medidos desde la linea municipal existente, respetando los
retiros correspondientes.

En lotes que tengan frentes sobre la primera calle paralela a Mcal. Lopez y en la
manzana ubicada sobre esta Avda., en los tramos arriba indicados, la tasa de
ocupacion mdxima permitida serd de hasta el 70% de la superficie del terreno.

En la Avda. Brasilia entre Luis de Granada y Tte. 2° Nicasio Insaurralde, la altura
mdxima permitida es de hasta 12m.

Areas Edificables = Superficie del terreno x Coeficiente de edificabilidad.

N°de pisos = Area Edificable

% de Tasa de Ocupacion Mdxima x Superficie del Terreno

Tasa de ocupacién mdxima: hasta 70% de la superficie del terreno.

Establecer un margen de folerancia admisible de hasta el 3% sobre el indicador
wrbanistico 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 ningtin caso sobrepasar dicho porcentaje.

Tamario maximo de la unidad de uso:

Viviendas Multifamiliares, Comercios y Servicios (CS) - Equipamientos Comunitarios
(EQ): Total del drea edificable.

Depositos e Industrias: hasta 10% del drea edificable.

Retiros: Sobre calles: 3m minimo desde la linea municipal a la linea de edificacion.
Sobre avenidas: 6m minimo, o segun Cap. Red Vial. (Anexo).

Retiros en predios ubicados en esquinas: Las construcciones localizadas en las
esquinas conformadas por la via generadora de la Franja Mixta y las calles que la
interceptan, estardn exentas del retiro sobre las calles interceptoras, hasta una altura
de 9.00m (3 niveles). En los lotes con frente menor superior a 15,00m. Superada dicha
altura, se deberd retirar 3,00m desde la linea municipal. En caso de que dicha via sea
otra avenida, se exigirdn los retiros correspondientes sobre ambas avenidas. En estos
casos, en concepto de compensacion, se permitird un aumento del 20% del drea
edificable y 10% mds de la a’enszd d pe \/rglmda en la zona.

Ret 1@ ﬂ/’wﬂgﬁaf
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Establecer las siguientes distancias minimas de retiros desde los linderos para las
aberturas con vistas a los mismos segun la ubicacion de las mismas, a partir de la
Planta Alta, para todas las edificaciones de la ciudad.

a) Distancia minima de 3 metros, para aberturas ubicadas en muros paralelos a la
Iinea 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.

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

b) Distancia minima de 0,75 metros para aberturas ubicadas en muros
perpendiculares u oblicuos que formen un angulo 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 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 podradn admitir distancias
menores que 0,50m.

Las aberturas que excepcionalmente se construyan sobre los muros linderos se regirdan
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.

Las ventanas con vistas sobre linderos deberdn estar instaladas con una altura minima
de 1,70m. de antepecho.

Letreros: Segun Ordenanza especifica.

Ochavas: Segin Ovdenanza Ne 26.104/91 que aprueba el Reglamento de la
Construccion.

Voladizos: Se permitirdn voladizos de balcones abiertos o marquesinas de 2,00m de
profundidad, medidos desde la linea de edificacidn y sobre el retiro, siempre que el
mismo no esté afectado por el ensanche de la via, y que sea destinado a jardin.
Estacionamiento:

Viviendas Unifamiliares: Segin Anexo I Estacionamientos

Viviendas ~Multifamiliares y ~ Conjuntos ~ Habitacionales:  Segin  Anexo 1
Estacionamientos

Comercios y Servicios, Equipamientos Urbano, Depdsito e Industrias: Segun listado
de Rubros Anexo I Estacionamiento.

En todos los casos el estacionamiento deberd ubicarse fuera del drea de retiro y
dentro de la propiedad.

Se permitird el uso de 6m del retiro sobre calles para estacionamiento descubierto o
sin techo, siempre y cuando el mismo no se encuentre dentro del drea prevista para
ensanche.

Para la FRANJA MIXTAI A, se establece COEFICIENTE 10 para HOTELES, siempre
que se cumplan las siguientes condiciones en forma conjunta.

a) TERRENO igual o superior a 10.000 (diez mil) metros cuadrados (una hectdrea).

b) Ceder compensaciones al espacio publico.

¢) Tasa de ocupacion igual o menor que el 20% (veinte por ciento) de la superficie del
terreno.

d) Mantener la arborizacion existente conforme a la legislacion y adjuntar el proyecto
paisajistico.

e) Presentar estudio de impacto ambiental.

Area Edificable para comercios: Aumentar el porcentaje de uso comercial en los

predios de esquinas ubicados e%o%uencgaf de dos avenidas, hasta un mdximo de
90% del ared edificable”. T
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ANEXO GRAFICO — IMAGEN 1 )
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ANEXO GRAFICO — IMAGEN 2
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RELEVAMIENTO DE EDIFICIOS RESIDENCIALES, EDIFICIOS CORPORATIVOS, PASEOS COMERCIALES,
HOTELES Y OTROS EXISTENTES EN EL SECTOR,

EDIFICIO ALICANTE

PASEOQ LA PEREG
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CHEF MARKET

SURTOEARMA CHE BAGELS - ESTOY JUGUETERIA YOUNIQUE
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BLECIREING FICS.A  FINANZAS JOSEPH SALON DE BELLEZA

UNIVERSIDAD PACIFICO
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CASINO ASUNCION CONCESIONARIO DIESA FARQUE AMERICANQ

Que, la Nota JM/N°® 5.324/25 (Cinco Mil Trescientos Veinticuairo / Veinticinco) de
fecha 26 de noviembre de 2025 dice: “Sefiores Consejo del Plan Regulador.

Presente. De nuestra distinguida consideracion:

Tenemos a bien dirigirnos a ustedes, a los efectos de informarles que la Junta
Municipal, en su Sesion Ordinaria de fecha 26 de noviembre de 2025, ha considerado
la Nota ME/N°® 1.785/25, de la Arquitecta Gianinna Genovese, a ravés de la cual
realiza aclaraciones respecto a la presentacién de la Nota ME/N°® 1.687/25, a la fecha
obrante en el Consejo del Plan Regulador y, en tal sentido, solicita que se remita la
nota de referencia al Consejo, en atencidn a lo expuesto en la misma.

En tal sentido, el Pleno de la Junta Municipal acuerda remitir la referida nota (3
folios), al Consejo del Plan Regulador, para su consideracion y estudio.

Sin otro particular, hacemos propicia la ocasion para saludarles, con nuestra mayor
consideracién. Abg. JOSE MARIA OVIEDO V. Secretario General. Abg. ARTURO
ALMIRON. Presidente”.

Que, la Nota ampliatoria presentada por la recurrente dice: “Asuncién, noviembre de
2025, Sefior Presidente Junta Municipal de Asuncion ARTURO ALMIRON
PRESENTE: Me dirijo a usted, con relacion a la presentacion realizada a través de la
Nota ME/N° 1.687/2025, a la fecha obrante en el Consejo del Plan Regulador, a fin de
aclarar en cuanto al pedido realizado en el pedido antes mencionado cuanto sigue:

La clasificacion de avenidas a los efectos urbanisticos mds resaltantes-, se encuentra
faxativamente dispuesta en el Plan Regulador, y para aquellas, que por sus
caracteristicas unicas, cuenta con un retiro diferenciado que aquellas otras avenidas,
como la mencionada en el pedido de referencia, que cuentan con Su
CARACTERIZACION como avenida, al expresar de manera GENERAL en el Art. 54°,
106 del Art. 463 de la 163/18, en el cuadro denominado otras avenidas sexta linea del
cuadro, que sefiala la distancia prevista para los retiros de linea municipal a linea de
edificacion de 6 metros, por lo que no serd necesaria el cambio solicitado ya que se
encuentra prevista en dicha normativa. No obstante, debe sefialarse que la citada
arteria no cuenta con las caracteristicas de avenida en toda su extension, ya que un
breve tramo cuenta con los anchos de calle, debiendo aclararse que, para dicho tramo,
debe respetarse el retiro normal de 03 metros.

Habiendo tomado cuenta de las caracteristicas del sector circundante, y no solo las
caracteristicas viales de la avenida Augusto Roa Bastos, debe sefialarse que sigue
siendo preferentemente residencial, por lo que consideramos mds viable seguir con
esas caracteristicas solamente para los lotes con frente (excluyendo ambos Parques
que se encuentran sobre la avéws Husagberion clasificarse como dreas verdes)
como AREA RESIDENCIAL DE #FTFA~DENSIDAD sector B, a fin de seguir
propiciando y apoyando el creci 0
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presentada. Atentamente Fdo. GIANINNA GENOVESE ARQUITECTA. Pat. Prof. N°
48.786". Que, la Nota de remision para la elaboracion del informe de la Direccion de
Desarrollo Urbano dice: “Asuncion, diciembre de 2025. Lic. LUIS AMARILLA.
Director General de Desarrollo Urbano. Intendencia Municipal. PRESENTE: De mi
mayor consideracién: Me dirijo respetuosamente a usted, en mi cardcter de Presidente
del Consejo del Plan Regulador, con relacion a la presentacion realizada a través de
las Notas JM/N® 5.324/25 y JM/N°® 4.950/25, de remision al Consejo del Plan
Regulador de las Notas 1.785/2025 y 1.687/25, respectivamente, presentadas por la
Arq. Gianinna Genovese a través de las cuales se solicita la modificacion de la zona
de uso correspondiente a la Avenida Augusto Roa Bastos en el tramo comprendido
entre la Avda. Espaiia y la calle Dr. Manuel Peia, a fin de solicitar cuanto sigue:
Se sirva emitir el dictamen previsto en el articulo 464° de la Ordenanza N° 163/18
“Plan Regulador” que dispone: “Todo proyecto de modificacion de una ordenanza
vinculada al Plan Regulador de la Ciudad deberd ser presentado al Consejo para su
dictamen. Solo podrdn modificarse disposiciones del Plan Regulador, de contarse con
dictamen favorable de este drgano, como asi también del parecer técnico favorable,
expresado por escrito, de la Direccion General de Desarrollo Urbano, en un plazo no
mayor a 30 dias. Una vez obfenido el parecer favorable de estas instancias, la
propuesta de modificacion serd puesta a consideracion de la ciudadania a través de la
Pdgina Web de la Municipalidad u otro mecanismo que sea considerado idoneo para
recibir opiniones, recomendaciones y propuestas en relacion al caso. Las mismas
deberdn ser analizadas al momento del estudio final para la sancion de la ordenanza™.
En la confianza de contar con el informe referido en la brevedad del caso, remitole en
adjunto transcripcion de la presentacion referida. Sin otro particular me despido de
Usted saluddndole muy atentamente. Concejal JAVIER PINTOS BAEZ Presidente
Consejo del Plan Regulador.”
Que, el informe emitido por la Direccion General de Desarrollo Urbano dice:
“Referencia Notas JM/N® 5.324/25 y JM/N°® 4.950/25, de remision al Consejo del Plan
Regulador de las Notas 1.785/2025 y 1.687/25. Recurrente: Arq. Gianinna Genovese.
Motivo: Modificacién Zona de Uso (Avda. Augusto Roa Bastos en el tramo
comprendido entre Avda. Espafia'y Calle Dr. Manuel Pefia). Fecha: 30 de enero 2026.
Teniendo en cuenta solicitud presentada por la Arq. Gianinna Genovese sobre la
revision y modificacion del Plan Regulador de la Ciudad de Asuncidn en cuanto a
dreas segun uso de Zona Urbana o Zona Urbana Programada establecida en la
Ordenanza N° 163/18, la N° 106/24 y sus modificaciones para: Reclasificacion a
Franja Mixta 1 A (FM 14) del tramo Augusto Roa Bastos, comprendido entre la
Avenida Espafia hasta la calle Doctor Manuel Pefia ambas aceras, actualmente
clasificado como Area Residencial de Media Densidad (AR2A).
1. Consolidacion de Ejes de Transicion, el tramo en cuestion conecta directamente con
la avenida Espaia, la cual ya posee una categorizacion de Franja Mixta de alta
intensidad. Segun los principios de Urbanismo de la Ordemanza N° 163/18, es
técnicamente viable extender la Franja Mixta 14 hacia las vias colectoras o
transversales inmediatas para permitir una transicion armonica entre los ejes
comerciales metropolitanos y las zonas residenciales internas.
2. Adecuacion a la Realidad Urbana (Uso de Suelo Existente); se observa que el tramo
de Augusto Roa Bastos ha experimentado una transformacion natural. La presencia de
oficinas adminisirativas, consultorios y servicios profesionales en la zona indica que el
perfil AR2A (Residencial) ha quedado superado por la demanda de servicios. La
reclasificacion a FM 1A formaliza esta situacion permitiendo que estos locales
tributen y operen bajo el marco legal correspondiente a su actividad comercial real.
3. Pardmetros de Edificabilidad y Densidad: La normativa FM 14 permite una mayor
flexibilidad en cuanto a los G,
incentiva la renovacion urbana. Dellr
en este sec leantarillado, agz? a0t
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soportar la densidad edilicia que propone la Franja Mixta sin colapsar las redes
municipales.

4. Mitigacién de Impacto y Retivos; a diferencia de otras zonas comerciales, la FM 1A
mediante criterios de retivos que protegen la estética del barrio, Al reclasificar ambas
aceras, se garantiza una uniformidad arquitectonica que evila la degradacion del
espacio publico, promoviendo un corredor de servicios de media escala que actia
como amortiguador acistico y vial entre la avenida principal y el corazon del barrio
residencial.

5. Conclusién y Recomendacion; Se recomienda a la Comision de Planificacion,
Urbanismo y Ordenamiento Territorial dar curso favorable al pedido de modificacion
de la ordenanza. Este cambio promoverd la inversion inmobiliaria y el ordenamiento
de los comercios existentes, alinedndose con la visién de Asuncion como ciudad de
servicios impulsada en las actualizaciones normativas de 2024y 2026.

Clasificacién de la calle Augusto Roa Bastos a Categoria Avenida;

Analizada las particularidades de la Zowa sin limitarse a los aspectos viales de la
Avenida Augusto Roa Bastos persiste su vocacion mayormente Residencial; por lo que
se considera conveniente preservar dicho perfil exclusivamente para las parcelas con
frente exceptuando los dos parques situados en las avenidas que deberian ser
clasificadas como dreas verdes bajo la categoria de AREA RESIDENCIAL DE ALTA
DENSIDAD SECTOR B, con el propdsito de continuar incentivando el desarrollo de
los usos mixtos y Residencial para dicho sector. Atentamente.”

Grifico con Zona de Uso a ser modificada
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Por tanto, este Consejo dictamina:

Art. 1° RECOMENDAR MODIFICAR el Articulo 462° “Anexo II” en su apartado
“AR3B” Inciso D, texto modificado por el Art. 53° de la Ordenanza N° 106/23, en el
sentido de ampliarlo agregando el numeral 12, cuyo texto quedard redactado como

sigue:

AREAS RESIDENCIALES (AR3) SECTOR “B”

01. El Rio Paraguay, Tte. Rodi, Kanonnikoff. De la Conguista, Cmte. Gamarra, Juan
de Garay, Francisco Lipez, hasta el Rio Paraguay.

02. Rio Paraguay, Avda. Carlos A. Ldpez, Dr. Coronel, Londres, Avda. Colon, Andrés
Gelly y su proyeccién, Cadete Sisa, Caballero, Avda. Cerro Ledn, Avda. EE.UU,
Cadete Sisa, Avda. José F. Bogado, Lomas Valentinas, Avda. Perit, Ana Diaz, Avda.
Préceres de Mayo, Avda. Gral. Santos, Avda. José F. Bogado, Tte. Aguirre, Avda. lid
Ybaté, el cauce conocido por Salamanca, Avda. Acosta Nu, Sebastidn Gaboto, Arroyo
Ferreira hasta el Rio Paraguay.

03. Avda. Perti, Via Férrea, Avda. Gral. Santos, Avda. Eusebio Ayala, Avda. Pettirossi,
hasta la Avda. Peri.

04. Avda. Gral. Santos, Avda. Eusebio Ayala, Avda. Defensores del Chaco, Avda.
Fernando de la Mora hasta la Avda. Gral. Santos.

05. Arroyo Mburicaé, Via Férrea, Avda. Santisimo Sacramento, Avda. Espafia, hasta
el Arroyo Mburicad.

06. Manuel Talavera, Mdximo Pérez, Cdndido Silva, Olegario Andrade, Manuel
Talavera.

07. Avda. Gral Santos, San Antomio, Tte. Valinotti, San Cosme, San IFrancisco,
Santiago, Atilio Pefia Machain, Juan V. Venire, Mayor Julio Otaiio, San Salvador,
Venezuela, Tte. Camperchioli, Arroyo Mburicad, Via Férrea, Gral. Santos.

08. Avda. General Santos, Rca. de Siria, San Francisco, Juan de Salazar, y su
prolongacion virtual hasta la Avda. Gral. Santos.

09. Avda. 1° de Marzo, Avda. Gral. Santos, Avda. Fernando de la Mora, Avda.
Defensores del Chaco, limite con Lambaré hasta la Avda. 1° de Marzo.

10. Establécese que las Manzanas N° 15-0278 y N° 15-0279 ubicadas en el sector
comprendido entre las calles Dr. César Lépez Moreira, Papa San Juan XXIII, Avda.
San Martin, Profesor Dr. Salvador Dentice hasta César Lopez Moreira -excluyéndose
a los lotes afectados a la Franja Mixta 1 generada por la Avda. San Martin- cuenten
con la categoria zonal del Area Residencial de Alta Densidad sector B (AR3 B).
Exceptiase de la aplicacion de los beneficios establecidos en el Art. 37° y
concordantes a los lotes con frente sobre la calle Dr. Salvador Dentice.

11. Tte. 1° Nicolds Cazenave, Cnel. Alejo Silva, Don José Pappalardo, limite con la
ciudad de Lugque.

12. Avenida Augusto Roa Bastos en el tramo comprendido entre la Avenida Espafia y
la calle Dr. Pefia, afectando a los lotes con frente a la precitada avenida.

Observacion: Para facilitar la comprension del territorio afectado a las AR3-B, se
mencionan como limites a las calles y no las delimitaciones geogrdficas con las ofras
dreas. Por lo tanto, deben excluirse de ellas las Franjas Mixtas, Areas Industriales,
Areas de Uso Especifico, ya especificadas en los demds Anexos.

Art. 2° DERIVAR al pleno de la Corporacion Legislativa con la expresa solicitud de
publicacion en la Pdgina Web de la Junta Municipal del Proyecto de Ordenanza mds
arriba individualizado”.

Que, en ese contexto, la Comisio L Ases
modificacién de la Ordenanza NY¥$
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Art. 1%

julio, a fin de que conste el texto de la modificacion en la Pagina Web de la Junta
Municipal, con un apartado para comentar para los usuarios.

Que, la Direccién General de Secretaria General de la Junta Municipal procede a
informar con relacién a los comentarios vertidos en la publicacion realizada a través
del Memorandum J.D.I-D.O.M.S N° 21/2026, que expresa lo siguiente: “Por la
presente, me dirijo a usted, y por su intermedio adonde corresponda a fin de informar
sobre la actualizacién de la pdgina web con los datos del Plan Regulador.

La actualizacion se dio de la siguiente manera: a partir del 10 de julio del corriente
fue publicada en la Web Institucional hasta la fecha, dejando constancia de que no
hubo comentarios ni observaciones referentes a las modificaciones, la misma estd
ubicada como una ventana emergente al costado de la pdgina, una vez ingresada en
dicha opcion se deriva a una pdgina con el articulo N° 464 (sic) del Plan Regulador”.
Ademds, dentro del mismo link contiene las propuesias de modificacién consensuadas
con la Comisién de Planificacion, Urbanismo y Ordenamiento Territorial de los
articulados de la Ordenanza N° 163/18 del Plan Regulador de la ciudad de Asuncion.
Adjuntamos las impresiones de pantalla de las actualizaciones realizadas. Sin otro
particular, le saludo atentamente. Mg. Victoria Acosta, Jefa. Dpto. de Informatica”.

Que, en ese sentido, en el marco del tratamiento del dictamen, el Concejal Pablo
Callizo solicita un agregado al mismo, en el sentido de incorporar un articulo en el cual
se disponga que no se permitira la aplicacién del régimen de excepcionalidad en dicha
zona, en atencidén a la medificacién planteada en el dictamen en cuestién y, tras la
votacién correspondiente, el Pleno de la Corporacién acuerda incluir el agregado
planteado por el Concejal Pablo Callizo, tras lo cual, se aprueba el dictamen de
referencia con el agregado mencionado.

Por tanto;

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

ORDENA:

MODIFICAR el Articulo 462° “Anexo IT” en su apartado “AR3B”, Inciso D, texto
modificado por el Art. 53° de la Ordenanza N° 106/23, en el sentido de ampliarlo
agregando el numeral 12, cuyo texto quedara redactado como sigue:

“4REAS RESIDENCIALES (AR3) SECTOR “B”

01. El Rio Paraguay, Tte. Rodi, Kanonnikoff, De la Conquista, Cmte. Gamarra, Juan de
Garay, Francisco Ldpez, hasta el Rio Paraguay.

02. Rio Paraguay, Avda. Carlos A. Lopez, Dr. Coronel, Londres, Avda. Colon, Andrés
Gelly y su proyeccién, Cadete Sisa, Caballero, Avda. Cerro Leén, Avda. EE.UU., Cadete
Sisa, Avda. José F. Bogado, Lomas Valentinas, Avda. Perti, Ana Diaz, Avda. Proceres de
Mayo, Avda. Gral. Santos, Avda. José F. Bogado, Tte. Aguirre, Avda. Itd Ybaté, el cauce
conocido por Salamanca, Avda. Acosta Nu, Sebastidn Gaboto, Arroyo Ferreira hasta el
Rio Paraguay.

03. Avda. Peru, Via Férrea, Avda Gral Santos, Avda. Fusebio Ayala, Avda. Pettirossi,
hasta la Avda. Perii.

04. Avda. Gral. Santos, Avda. Eusebio Ayala, Avda. Defensores del Chaco, Avda.
Fernando de la Mora hasta la Avdg Gral Sa

05. Arroyo Mburicad, Via Férrea s 15i7 57
Arroyo Mburicao.
06. Mgmzeh Talavera, Mdximo k
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Talavera.
07. Avda. Gral. Santos, San Antonio, Tte. Valinotti San Cosme, San Francisco, Santiago,

Atilio Pefia Machain, Juan V. Ventre, Mayor Julio Otafio, San Salvador, Venezuela, Tte.
Camperchioli, Arroyo Mburicad, Via Férrea, Gral. Santos.

08. Avda. General Santos, Rca. de Siria, San Francisco, Juan de Salazar, y su
prolongacion virtual hasta la Avda. Gral. Santos.

09. Avda. 1° de Marzo, Avda Gral Santos. Avda. Fernando de la Mora Avda
Defensores del Chaco, limite con Lambaré hasta la Avda. 1° de Marzo.

10. Establécese que las Manzanas N° 15-0278 y N° 15-0279 ubicadas en el sector
comprendido entre las calles Dr. César Lipez Moreira, Papa San Juan XXIII, Avda.
San Martin, Profesor Dr. Salvador Dentice hasta César Lépez Moreira -excluyéndose
a los lotes afectados a la Franja Mixta 1 generada por la Avda. San Martin- cuenten
con la categoria zonal del Area Residencial de Alta Densidad sector B (AR3 B).
Exceptuase de la aplicacion de los beneficios establecidos en el Art. 37 ° y
concordantes a los lotes con frente sobre la calle Dr. Salvador Dentice.

11. Tre. 1° Nicolds Cazenave, Cnel. Alejo Silva, Don José Pappalardo, limite con la
ciudad de Luque.

12. Avenida Augusto Roa Bastos en el tramo comprendide entre la Avenida Espaiia
y la calle Dr. Pefia, afectando a los lotes con frente a la precitada avenida.

Observacion: Para facilitar la comprension del territorio afectado a las AR3-B, se
mencionan como limites a las calles y no las delimitaciones geogrdficas con las ofras
dreas. Por lo tanto, deben excluirse de ellas las Franjas Mixtas, Areas Industriales, Areas
de Uso Especifico, ya especificadas en los demds Anexos”.

Art. 2°:  Disponer que, en dicha modificacion, no serd contemplado el beneficio de la aplicacion
del Régimen de Excepcionalidad, para dicha zona.

Art. 3°:  Comuniquese a la Intendencia Municipal.

en la Sala de Sesiones de la Junta Municipal de la Ciudad de Asuncidn, a los
veintidds dias del mes de julio del afio dos mil veintiséis.
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° Presidente
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