Encarnacién

GOBIERNO MUNICIpaL

|
, Nota N° 6.664 /2.023
' Enearnaclon, 21 de noviembre de 2.023.-

Sedior

Lic. Nehemfas Cuevas

Presidente de la Jurta Municipal de Encarnaciin

Presente.

El Intendente Municipal de la cludad de Encarnacidn, tienc ol agrado de dirigirse
a usted, y por su digno intermedio a los Sefiores Concejales Municipales, u los efectos remitir la
propucsia de modificuciones y ajustes al Plan de Ordenamienta Urbano y Temilorial (POUT), en basc
a las considcraciones de la Ordenanza N°315/2021 POR LA QUE SE PARUEBA EL PROYECTO
DEL PLAN DE ORDENAMIENTO URBANO Y TERRITORIAL (POUT) Y EL PLAN DE
DESARROLLO SOSTENIBLE (PDS) DE LA CIUDAD DE ENCARNACION.

En concreto se prosentan los parimetros de edificabilidad y uso de suelo en la dud;::
y sc comparte a continuacidn el link respeclivo para poder acceder al’arduvo . e
hups:ZediGigabilidadens geilhub, i PARAMETROS-DE-EDIFIC, DAR/N 3223337/

Sin otro particular, solicitando el carrespondicnte. {ra

fopucsta remititasgorovecha la oportunidad para saludarle aleniap
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Encarnacion
GOBIERNO MUNICIPAL

3

NOTA N° 7267.-

Encarnacion, 13 de febrero de 2024.-

Sefior

Lic. Nehemias Cuevas Trinidad

Presidente de la Junta Municipal de Encarnacién
Presente:

El Intendente Municipal de la Ciudad de Encarnacién, quien
suscribe, tiene el agrado de dirigirse a usted y por su digno intermedio a los
demés miembros de dicho Cuerpo Legislativo, a efectos de remitir, para los fines
pertinentes, el Memordndum N° 917/2023 emanado de la Direccién Municipal
de Desarrollo Urbano y Territorial en referencia al Proyecto de Ordenanza-

™ modificaciones y ajustes al PLAN DE ORDENAMIENTO URBANO Y

TERRITORIAL (POUT) Y PLAN DE DESARROLLO SOSTENIBLE
(PDS).

Al respecto, se solicita que el referido informe técnico sea

anexado a la NOTA N° 7167 que fuera remitido a dicho Cuerpo Legislativo en
fecha 31 de enero de 2024 .-

Sin otro particular, hace propicia la ocasién para saludarle

atentamente.
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ot NOTA N° 7167.-

‘ g
‘ ‘Encarnaci(’m, 29 de enero de 2024.-

Seiior s 3
Eic. Nehemias Cuevus Trinidad
Presidente de la Junta Municipal de la Ciudad de Encarnacion
Presente: ' ]

| i

El Intendente Municipal tke la Ciudad de Encarnacion, quien
suscribe, tiene el agrado de dirigirse a usted y por su digno intermedio a los
demas miembros de dicho Cuerpo Legislativo, a efectos de rémitir nuevamente el
Proyecto de Ordenanza- modificaciones 'y ajustes al- PLAN DE

1 ORDENAMIENTO URBANO|Y TERRITORIAL (POUT) Y PLAN DE
@ DESARROLLO SOSTENIBLE (PDS), en base a las consideraciones de la
Ordenanza N°315/2021 por la cu‘lal se-aprueba el referido plan.

Al respecto, se ‘golicita e% tratamiento prioritario del mismo,
habida cuenta que este proceso ya lleva mas de ocho afios en estudio y

) P . T 4. | -
consideracion y fue ampliamente pc1ahzadcll con distintos sectores interesados.

Sin otro particular, hace propicia la ‘ocasién para saludarle

atentamente.

% D § \

Obs.: Para acceder al documento “Proyecto de Ordgnanza- medificaciones y ajustes”,
ingresar a https: l//edificnbilidad%ﬁéléithub.io/PARAMETROS-DE-
EDIFICABILIDAD/#13/-27.3337/—5|5.8666. |
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Keiji Ishibashi
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DIRECCION DE
DESARROLLO URBANO
Y TERRITORIAL

MORANDUM N° 917/2023

- INTENDENCIA MUNICIPAL

Sr. Alfredo Luis Yd Sanchez
DE : DIRECCION DE DESARROLLO URBANO Y TERRITORIAL

ZA QUE REGULA LOS

OBJETO - REMISION DEL TRATAMIENTO DEL PROYECTO DE ORDENAN > DE
PARAMETROS DE EDIFICABILIDAD y uUsO DE SUELO DE LA CIUD
ENCARNACION..-
_FECHA : 21 de noviembre de 2023.-

Por medio de la presente se remite el proceso de Elaboracién de la Propuesta referente al

TRATAMIENTO DEL PROYECTO DE ORDENANZA QUE REGULA LOS PARAMETROS DE
EDIFICABILIDAD Y USO DE SUELO DE LA CIUDAD DE ENCARNACI()N. Este proceso s€ ha

reuniones de intercambio de pareceres de forma conjunta con

venido desarrollando durante varias
que a nuestro criterio son

el Arg. Keiji Ishibashi, en dichas reuniones, hemos solicitado los ajuste
ion a

el

necesarios para el crecimiento armonico de la ciudad en relac la aplicacion del PLAN

ENCARNACION MAS, todo esto en consideracién a lo Establecido en
315/2021 “POR LA CUAL SE APRUEBA EL PROYECTO DEL PLAN DE DESARROLLO URBANO

Y TERRITORIAL (POUT) Y EL PLAN DE DESARROLLO SUSTENTABLE (PDS) DE LA CIUDAD
DE ENCARNACION”.

la Ordenanza Municipal N°:

En funcién de este proceso, para dar continuidad a los estudios y propuestas desarrollados,

se ha tenido en cuenta la RESOLUCION DE LA JUNTA MUNICIPAL N° 659/2017 — donde en el
al al trabajo técnico que contempla el PLAN DE DESARROLLO

DE DESARROLLO SUSTENTABLE (PDS),
nsidera lo expuesto en el ART: 2) de
a través de Reglamentaciones que

ART: 1) sedala aceptacién en gener:
URBANO Y TERRITORIAL (POUT) Y EL PLAN
elaborado por la Empresa Ecosistema Urbano. Asi mismo se co

‘ encionada Resolucién, en la que se solicita el desarrollo

< lam
contengan los ajustes necesarios en cada caso, capitulo o item, particularmente lo relacionado a

Ocupacion de Suelo, Altura maxima de las construcciones, sin perjuicio de potros aspectos a

considerar.

Basados en estos aspectos técnicos que fueron estudiados y analizados, surge la presente

Propuesta de Desarrollo Urbano y Territorial, que esta Direccion considera FACTIBLE de aplicacion

con su Reglamentacion pertinente, la cual se remite para su tratamiento y estudio correspondiente

en la Junta Municipal.

| Link respectivo para poder acceder al Archivo/Digital de la Propuesta:
/#13/-27.3337/-55.8666

\ N
Juan Anéel Agui/l;ra—/
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Se comparte e

https://edificabilidadenc.github.io/PARAMETROS-DE-EDIFICABILI AD

Es mi informe.

JAA/DDOUYT
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DIRECCION DE

| DESARROLLO URBANO
| Y TERRITORIAL
L_.
E
RESUMEN DEL TRATAMIENTO DEL PROYECTO DE ORDENANZA QUE REGULA LOS PARAMETROS D
DE LA CIUDAD DE ENCARNACION.

EDIFICABILIDAD Y USO DE SUELO

1. Antccedentes
ad Catélica en el

El Proyecto de Ordenanza se re

ndados por la Universid
robacién del Plan Enc

ficaciones propuestos

alizé a partir de los ajustes recome
eamientos pendientes deap

. -y . ; arnacion
proyecto de extensién de revisién y ajustes de loslin

M4ds, tomando como p

unto de partida los lineamientos alternativos de Altura de la Edi

por la Universidad para la Peninsula de Encarnacion.
ose iniciado su tratamiento

en laJjunta Municipal, habiénd

cto fue presentado el 23 de marzo del 2022 )
ernativos al Plan

El proye
\
la misma recomendd que, al t

isid islacio i i alt
en la C0m|Slon de LegISIaCIon, ratarse de “neamlentos
estos nuevos lineamientos también

smo ampliamente socializado,
ecesario a partir de la

Encarnacién Mas y habiendo sido el mi
e ahi en mas, si sé identifica n

debian ser objeto de un proceso de socializacion y d

participacion ciudadana, el mismo podia ser retroalimentado.
vado adelante entre los meses de

ades de del Proceso de Socializacion lle

Se resumena continuacion las activid
en medios masivosy redes

agosto y septiembre del 2022 en la Junta Municipal ademaés de aprovechar espacios

sociales para la difusién de los lineamientos alternativos:

2. Charlas

Se realizaron jornadas de charlas sobr

e los temas que aborda la ordenanza para su regulacion, como ser el

Factor de Infiltracién, los modelos de regulacién en otros paises, el desarrollo inmobiliario y los parametros de

ente los disertantes se conté con la
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rentabilidad, etc. Las charlas fueron abiertas a toda la ciudadania y

presencia de destacados profesionales y autoridades como el Vice Ministro de Urbanismo, Magisteres en

desarrollo urbano e Inmobiliarioy representantes de empresas constructoras, recabando asi de la manera mas

GE plural posible, criterios desde el sector publico, privado y académico.

3. Experimentacién de Escenarios de Densificacién Mediante Realidad Virtual:

Adems de las charlas que brindaron un panorama conceptual amplio sobre los parametros de edificabilidad
el proceso incluyé metodologias inéditas y ejemplaiasp\ara dar a conocer las propuestas dentro de la
ordenanza, permitiendo a los participantes caminar v ualmente por la ciudad con distintos escenarios de

denSl'ﬁCaClon YVlSua“ZBndO m |||b. 4“? pac.o ulb no con . I | {
como ca Ja'e' S isti S- i
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DIRECCION DE

DESARROLLO URBANO
Y TERRITORIAL

pT——————

iti i i no solo a través de
suelo, lo cual les permiti6 opinar sobre sus preferencias de manera muhco més sensorial y

pardmetos 0 numeros en un mapa.

b
=
s

JUNTA MUNicip
DE ENCARNACISkI

‘. 4. Consulta Ciudadana

' E'lasie“laexpe““leUtaCIOIIde esc nario m dl n lealldad Vlllual,Se COIISUltO

C ’
| su pEICepCIOII Y/o ple'EIQHCla de IOS dlStllltOS esce“a”os de De“S'h acion que
cenario tende“‘:lal con Ia Ol 4 T a IentOS e atl
de“a“za Vlgente 292/9 7] Ia p Opuesta de Lineam Alt g8] tivos

j i iguientes resultados:
de la UCl y los lineamientos originales del Plan, arrojando la encuesta realizada los sigu

1. ¢Como se sintid en el escenario 1? Plan E mds

0% 9.10%3 22.70% 36.40% 7:4131_80% .3

CESERESTE S T ,.Mw
ag,ra:aa!:: @ L = ’1 agradable

2. ¢éC6mo se sintio en el escenario 27 Ord 292

22.70% 45.50%  22.70% 9.10% 0%
Nada @ @ R ! L] B 2 Muy
agradable — — ~— agradable
oto 3. ¢Como se sintio en el escenario 3? Proyecto ua
0% 9.10% 9.10% 36.403% 45.50%
Nada {2 3 Y " Muy
agradable T agradable

La propuesta o escenario de Densificacién con mads preferencia en la percepcién ciudadana fue la de los
lineamientos alternativos de la UCI. Cabe resaltar que en la participacion se incluyen la visién de personas de
todos los sectores, siendo asi una conclusién que refleja la opinién de constructoras y desarrolladoras

inmobiliarias, concejales municipales, autoridades publicas, arquitectos y estudiantes de arquitectura y
miembros de la ciudadania en general.

5. Alcance de la Socializacion:

Todas las Sesiones de Socializacién fueron transmitid;or\laﬁan Page de la Junta Municipal llegando a tener

- . BN
el siguiente alcance:
e e .
,{ Municipalidad de Encarnacié (5 (071) 20 48 00 - 20 01 48
I/ RUC.: 80000004 -8 Ju ngel Agux]ﬁ\ﬁ?\lcipalidad@encarnacion.gov.py
/" (2} Mcal. Estigarribia esq. Pdre Kreusser }x&mr Desarrollal? @ & www.encarnacion.gov.py
7 Urbano y Territorial

Municipalidad de Encurnacion
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, = | DESARROLLO URBANO |
~ o | YTERRITORIAL ;
jueves 25 de agosto.

Duracién del vivo: 1 hora 56 minutos

164. 205. @ 26.

Reproducciones Personas alcanzadas Interacclones

Sibado 27 de agosto.
Duracién del vivo: 2 hora 34 minutos

160. 293. @ 14.

Reproducciones Personas alcanzadas Interacciones

Martes 30 de agosto.
Duracion del vivo: 2 hora 14 minutos

o=

Interacciones

194. 335.

@ Reproducciones Personas alcanzadas

lueves 8 de septiembre.
Duracién del vivo: 1 hora 12 minutos
381. 326. Gty 8-

Reproducciones ~ personas alcanzadas Interacciones

S3bado 10 de septiembre.
Duracién del vivo: 42 minutos

254. @ 5.

124.
Reproducciones Personas alcanzadas Interacciones
= En sumatoria con la transmisién de las sesiones de socializacién se llegé a 1.513 personasy €n las interacciones
F
itivas, lo cual da una medida de la aceptabilidad de los

y comentarios s6lo se aprecian eacciones posi
lineamientos planteados por parte de la comunidad.

Ademds de la transmisién en redes, el proponente de la Ordenanza también gestiond espacios en medios

dio y Tv, socializando los lineamientos propuestos por estos medios 1 veza la semana durante

masivos como ra
dio Itapda y Canal 2 que tienen un alcance

4 semanas, concretamente se contd con el espacio cedido por Ra

de 200km a la redonda con trasmision por aire, mads la transmision por cable y redes sociales.
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DIRECCION DE
DESARROLLO URBANO
Y TERRITORIAL

Cabe resaltar que todo lo transmitido en redes sociales sigue
disponible para su reproduccién, con lo cual el alcance
trasciende al escenario temporal del proceso de

socializacion.

Por dltimo, se sistematizaron las opiniones de los
participantes por todos los medios, resaltando comentarios -~
més recurrentes, que se resumen en: reglas claras, areas

verdes, ajustar otros sectores de la ciudad con los mismos

criterios, mantener un FIT, Calidad de vida, Orden, etc. AR et

6. Retroalimentacion y Trabajo Técnico:
Una vez concluido el proceso de socializacién y habiéndose presentado un informe completo al
respecto, se retomo el tratamiento en comision, donde se presentaron los ajustes realizados a partir de
la retroalimentacién devepjda de la participacién ciudadana y se solicit6 al ejecutivo la participacion
de sus técnicos para el tratamiento, a lo cual el Ejecutivo respondié solicitando que se le remita el
proyecto de Ordenanza para que pueda ser analizado con detenimientd por parte de sus técnicos
iniciandose asi un trabajo de gabinete con los mismos y el proponente donde se validaron las
modificaciones planteadas al proyecto de ordenanza original a partir de la retroalimentacién y se
realizaron minimos ajustes llegando asi una versién final que no solo abarca de partida las propuestas

técnicas de la academia, enriquecidas por la participacion de todos los sectores, sino también la vision

del Ejecutivo Municipal a través de la opinion d& su equipd-técnico y juridico.

\
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PIRECCION DE

DESARROLLO URpa
N
Y TERRITORIAL =

0’“ 7. Conclusiones finales del tratamiento del Proyecto de Ordenanza:
Después de todo el proceso descripto, se resolvid ajustar los parametros y su nueva distribucién en e%
Ejido Urbano, teniendo en cuenta los criterios técnicos del Plan Encamacién Més en cuanto a la
generacion de Polos y ejes de Densificacién, los criterios técnicos de la academia en cuanto a
densificacién relacionada a las elevaciones de la topografia y el perfil piramidal y los criterios de
oportunidad de generacién de nuevos polos de desarrollo entorno a equipamientos que no existian o
su ubicacién actual no estaba definida en el momento de la elaboracién del Plan Encarnacién Mas
como el Estadio y el Gran Hospital del Sur, llegando a los siguientes ajustes al proyecto de ordenanza
original:
Se ajustaron las manzanas entre la calle Villarica y 14 de Mayo hacia la costanera a FOT 5,
considerando las ultimas excepciones aprobadas como hechos consumados, como polo de densidad
: media alta.
& En el centro, las zonas de FOT 6 y 7 pasan a defnir la altura por férmula de niimero de pisos.
Manteniendo el perfil piramidal pero con pico en el centro.
Se densificé en el sector San Roque y Av. Japén conforme a los mismos criterios de la peninsula
quedando la zona de FOT 6 con altura por férmula de nimero de pisos.
Se densificaron polo_s de FOT 6 con altura por férmula de nimero de pisos, en las cabeceras de
los puentes de RUTA 1y 6de la peninsula y en las costas de San Pedro, Mboi Caé y Sta. Maria /
Chaipé.
Se propone un polo de alta densidad en proximidades del estadio con FOT 6 y altura por

formula de namero de pisos. En considerancion del potencial de desarrollo por la sinergia del

equipamiento.

Se extiende la densidad media/alta a lo largo de\as rut'as’l‘ y'6.

~
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| DESARROLLO URBANO
‘E v TERRITORIAL

[7] Seclevaa 16m la altura de Av. Matiauda y Zona UNI

seelevaa lZmla co
V] Sta de Sta. Marfa Sector 1 y a 16m las manzanas int
hasta Av. Matiuda. nternas desdc la costa

Se propone un sector del Circuito como Polo de alta densidad
v| Se consoli : . .
solidan polos de media densidad en torno a las playas mboi cae y San isidro.

La circunvalacié :
- cién y la via del tren ya estaban previstas con media densidad en el Plan.

Se aorecd un . .
& greg polo de media densidad en torno al Gran Hospital, considerando que la ubicacion

del mi ;
mismo en el Plan estaba en un terreno EBY previamente a la donacion del terreno actual.

Atendiendo al proceso técnico y participativo ejemplar llevado adelante y a los resultados que reflejan

una vision de ciudad amplia y plural, se recomienda la aprobacion del Proyecto de Ordenanza para que

ayudar a atraer

romoviendo un entrono predecible y facilitando la planificacion de
Ita el hecho de

se constituya en una herramienta de gestién que a través de su difusion pueda

inversiones serias a la ciudad, p

estrategias concretas que ayuden a mitigar impactos ¥ potenciar oportunidades. Se resa

que la Ordenanza esta plasmada en un Sistema de Informacién Geografico o GIS por sus siglas en

quier parte del

inglés, lo cual hard accesible la normativa a toda la ciudadania y a inversionistas de cual

mundo.

‘ Municipalidad de Encarnacion
| RUC.: 80000004 - 8
* (} Mcal. Estigarribia esq. Pdre Kreusser
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Encarnacion, 25 de julio de 2024

NR- 721rel72024

Sefior
Lic. Nehemians Cuevas Trinidad, Presidente
Junta Municipal de Encarnacion

De nuestra mayor consideracion:

Tenemos el agrado de dirigirmos a usted con ¢l objeto de saludarle
con estima ¥, a la vez, en respuesta a la Nota N° 35/2024, de Ja Junta Municipal de
Encarnacidn, remitir el informe técnico del contenido del proyecto de Ordenanza

solicitado al Campus Itapiia de Ia Universidad Catélica “Nuestra Sefiora de Ia

Asuncidn™.

Sin otro particular le saludamos atentamente.

DIRECCION GENERAL
CAMPUS ITAPUA

Aok

: Rosa Esther Encina Fretes
CAMPS ARG Secretaria General Directora General

TSN e CAMPLUS 1T.\P1|A —_—
Direccion Genera

-
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—CANITL S A —
hreecion General

Dictamen Juridico sobre los Ajustes en la Edificabilidad y el Factor de Ocupacién
del Suelo en la Ciudad de Encarnacién

El presente dictamen tiene como objetivo analizar la viabilidad juridica del Proyecto de
Ordenanza sobre Parametros de Edificacion aplicando los mismos criterios usados por
la Universidad Catdlica Campus Itapla para la peninsula en el marco del Proyecto de
Extension para la revisién y ajustes de algunos lineamientos del Plan Encarnacién Mas
elaborado, en cuanto a la altura de las edificaciones (parametro de edificabilidad) y el
factor de ocupacion del suelo en la ciudad de Encarnacién, asegurando que dichos
ajustes no contravengan las disposiciones de la Constitucion de la Republica del

Paraguay y la Ley Organica Municipal vigente.
Como base normativa se traen a colacién las disposiciones de:

a) Nuestra Constitucién de |la Republica aplicables al caso, el Articulo 109 que
garantiza el derecho a la propiedad privada, estableciendo que la funcién social de
la propiedad delimitard@ su contenido, y el Articuloy7 que reconoce el'derecho de
todos los ciudadanos a disfrutar de un ambiente saludable y ecolégicamente
equilibrado;

b) Las disposiciones de la Ley N°3966/2010 “Organica Municipal * que en su Articulo
12 atribuye a los municipios la competencia para la ordenacion, gestion, ejecucion y
disciplina urbanistica, el articulo 224 que preceptia: “Las Municipalidades
estableceran un sistema de planificaciéon del municipio que constara como minimo
de dos instrumentos el plan del desarrollo sustentable del municipio y el plan del
ordenamiento urbano y territorial” y a su vez el articulo 226 de dicho cuerpo legal
que dispone el deber de la Municipalidad de definir en el Plan de Ordenamiento
Urbano y Territorial los objetivos y estrategias territoriales en concordancia con el
Plan de Desarrollo Sustentable, conteniendo entre otros la zonificacion del territorio

y el régimen de fraccionamiento y de loteamiento inmobiliario para cada zona, Y,
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Dhireecion General

c) L i .
) La Carta Enciclica Laudato Si del Santo Padre Francisco sobre el Cuidado de la
Casa Comun.

Se considera, ademas que los ajustes previstos en el Proyecto de Ordenanza en
estudio no transgreden disposiciones Constitucionales y normativas en la materia y
que en la elaboracién de los mismos se ha cumplido con el proceso de consulta
pablica, permitiendo la participacion de los ciudadanos y de asociaciones
comprometidas con los temas analizados.

Il
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Direccion General

Encarnacién, 01 de agosto de 2024

NR- 728ref/2024

Seilor
Lic. Nehemias Cucvas Trinidad, Presidente
Junta Municipal de Encarnacion

De nuestra mayor consideracion:

Tenemos el agrado de diriginos a usted con el objeto de saludarle
con estima y, a la vez, con relacién a la Nota N° 35/2024, de la Junta Municipal de
Encarnacién, remitir el informe técnico urbanistico, elaborado por las Arquitectas
Maria de Brunet y Maria Ximena Amarilla, dela Facultad de Ciencias y Tecnologia,
de la Universidad Catolica *Ntra. Sra. De Ia Asuncion” Campus 1tapia. Por una
omisién involuntaria, dicho informe no fue remitido en la Nota N° 721ref/2024, del
25 de julio del corricente.

Sin otro particular le saludamos atentamente.

DIRECCION GENERAL
CAMPUS ITAPUA
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m'fﬂ‘éi‘?fﬁ"r y Directora th:,r'ﬂ

LU R -

T T TV W
1 RECIBIDD Y PULSTO iy Self L TARAUE R
J'JNTA IMUNICIPAL Ce ENCARNAC'D"I

UT\)O‘T“ J\’.\T{ E‘)—D— o

- .

Jolma Res

-

>

BT

!.
*I
11
i
b
|

mE



Carrera Arquitectura - Facultad de Ciencias y Tecnologia

- Universidad Catolica de Hapia

Profesoras: Arq. Maria de Brunet y Msce. Arg. Maria Ximena Amarilla
Riveros.

INFORME TECNICO URBANISTICO

El presente informe es una revision técnica sobre la propuesta de ordenanza que
“REGULA EL REGIMEN DE EDIFICABILIDAD Y USO DE SUELO EN EL
EJIDO URBANO DE LA CIUDAD DE ENCARNACION?, remitido por la

Municipalidad de Encarnacién a la Universidad Catélica, para su revision y
dictamen técnico.

En el afio 2019, a través de un equipo interdisciplinario, desde la Universidad
Catélica hemos elaborado una propuesta de ajustes al Plan Encarnacion Mas,
con el fin de actualizarlo a las dindmicas inmobiliarias que sucedian en esc
momento y. a los procesos y visién politica de autoridades politicas. Con la
premisa fundamental de respetar ¢l espiritu del Plan, que no ¢s mas que buscar
la calidad de vida de las v los residentes y turistas de Encarnacién, en equilibrio

con los recursos naturales, paisajisticos, sociales y econémicos que la destacan
como territorio referente a nivel nacional.

Considerando este antecedente, se ha claborado nucvamente una revision
técnica de la propuesta remitida,

Desde los aspectos espaciales, urbanisticos y arquitectonicos, se comenta
cuanto sigue:

e Los ajustes al Factor de Ocupacién Total (FOT) en ciertos sectores,
teniendo en cuenta situaciones ya consumadas, ¢jes viales bien servidos,
principales accesos a la peninsula, dareas comerciales y dreas turisticas a
potenciar, buscan promover la consolidacién del pertil urbano, el
desarrollo inmobiliario ordenado y el modclo urbano de ciudad
compacla.

e El ajuste al Factor de Ocupacién del Suelo (FOS) y ¢l Factor de
Infiltracion de Terreno (FIT), se encuentra en el limite establecido por la
Ley Organica Municipal, de 75% y 25% respectivamente.
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construirse 100% en subsuclo), para que puedan cumplir cabaimente su
objetivo de fomentar las dreas ecologicamente activas y los servicios
: sstacionami

La ciudad de Encarnacioén requiere urgentemente planificar seriamente su
desarrollo urbano, ya que de no ser asi corre el riesgo de seguir el mismo camino
que sus ciudades hermanas Asuncién y Ciudad del Este.
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Es nuestro informe.

D

Msc. Arq. Ma.
Ximena Amarilla

Arq. Maria de anctj
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Encarnacién 02 de septiembre de 2024 -

sr:
Lic. Nehemlas Cuevas
Presidente de la Junta Municipal

Encarnacién - Paraguay

Nos dirigimos a usted y a través suyo al plenario de la Junta Municipal, para comunicar que el
pasado viernes 30 de agosto, hemos organizado una reunidn informativa sobre los ajustes al
Proyecto de Ordenanza que regula los Parametros de Edificabilidad de 1a Ciudad de Encamacian,
habiéndonos enterado de que la misma estaba en tratamiento en la Comisién de Legislacion.

Se pudo socializar con integrantes de la comisién directiva y con socios de AlA el proyecto de
ordenanza, los procesos de socializacion y todos los estudios de fondo, asi como los dictamenes
técnicos del Ejecutivo Municipal y la Universidad Catélica Campus [taptia, que coinciden
plenamente con las tendencias de Urbanismo Sustentable y recomendaciones del Gobiemno
Nacional a través de manuales del Ministerio de Urbanismo Vivienda y Habitat, impulsades por el
PNUD y el Ministerio def Ambiente y Desarrollo Sostenible MADES.

Consideramos que los lineamientos propuestes, si bien difieren de los originales del Plan
Encarnacion Mas, fueron desarrollades con alte riger técnico y con la debida socializacién
documentada y la participacion de todos los actores involucrados, lo cual se hace evidente en los
cambios y ajustes introducidos durante el proceso llevado adelante desde marzo del 2022.

Se visualiza claramente un anime de generar cportunidades en el aumento a 3,3 veces mas
superficie urbana para Edificios de Alta Densidad, sin dejar de lado un ordenamiento territorial

criterioso.

Consideramos fundamental mantener el espiritu de la Ley al respecto del FOS o Factor de
Ocupacitn del Suelo, conforme a las recomendaciones del MUVH, los dictamenes de la
Facultades de Ciencias Juridicas y Ciencias y Tecnologia de la UCI y las ordenanzas de otras
ciudades que también se adaptaron a un urbanismo mas ecosistémico, todo lo cual se ve
refiejado en el proyecto de ordenanza en el articulo refendo al Area Ecologicamente

cuidando la calidad de vida de las generaciones futuras al no comprometer los servicios

ambientales que prestan las dreas naturales.

También valoramaos la vision hollstica e integradora gue deriva en un perfil urbano predecible,
dando seguridad juridica a los inversionistas. Pero sobre 1odo, hacemos hincapié en que urge la
necesidad de tener regulaciones claras y accesibles para brindar transparencia y que nuestro
gremio, pueda trabajar dentro de las oportunidades que este tipo de normativa plantea, sin
especular con aprobacicnes por fuera de lo permitido y sin poder predecir el crecimiento de la

ciudad, algo que cuanto menos, hace muy dificil una plggificagign.prdenada que conduzca.al
desarrollo de Encarnacién. A el
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Arquitectos de Itapia Asociados
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Sin otro particular y aprovechamos la oportunidad para saludarlo a Usted y a la honorable Junta
Municipal. Nos despedimos.

Atte,

Arquitecta Analia Chdvez Adamy Arquitecto Marcelo Miller Paniagua

Sacretaria General Presidente
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Encarnacion, 06 de septiembre de 2024

Lic. Nehemias Cuevas

Presidente de la Junta Municipal de Encarnacion

Por este medio nos dirigimos a usted y por su digno intermedio a toda la Junta Municipal, para
comunicar que hemos tomado conocimiento del Proyecto de Ordenanza que regula los
Paréametros de Edificabilidad de la Ciudad de Encamacién, a partir de consullas realizadas al
municipic y de la reunién de socializacién organizada por la Asociacion de Arquiteclos de
ltapta el pasado 30 de agosto de 2024, al respecto nos gustaria exponer a continuacion
nuestro parecer.

Considerames que el proyecto atiende de manera satisfactoria la demanda del desarrollo
inmobiliario aprovechando de manera racional el potencial de la ciudad de Encarnacién,
ademas, vemos con mucho entusiasmo la expansién de las areas de alta densidad en un
300% incluyendo zonas privilegiadas que ayudarian a poner el foco en distintos polos de
desarrollo.

Celebramos que se haya avanzado para contar con regulaciones claras, actualizadas, y
producto de amplios y profundos procescs técnicos debidamente socializados, que se han
puesto a nuestro conocimiento. Todo esto hara mucho mas fluida la gestion de los
desarrolladores acortando los tramites para la aprobacidn de proyectos.

Vemos como factores muy favorables en la nueva normativa:

e Laforma de computar el FOT (Factor de Ocupacion Total), permitiendo maximizar las
superficies propias para venta dentro del coeficiente de edificacion. Esto es,
excluyendo del FOT los pasillos, escaleras, ascensores, amenities y balcones.

e La consolidacion de nuevos polos de alta densidad

s Los parametros de dotacién de estacionamiento, que si bien coma desarrolladores
siempre optamos por un ratio mayar, los mismos podran permitir el desarrollo de otras
tipologias sin exigencia de maximizar metros cuadrados construides, incidiendo en la

reduccion de costos y por ende, de precios de venta. _
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Habiendo tenido conocimienio que pleno de la propuesta de normativa, nos gustaria hacer las
siguientes recomendaciones:

Acompafamos este tipo de iniciativa que brindara agilidad en los tramites de aprobacion y en
la gestion general de cada desarrcllo, desde la consideracion de las propiedades donde
invertir, hasta la elaboracién de proyectos en base a reglas claras.

Por ultimo, nos complace comentarles que tenemos la intencién de seguir inviiendo en
Encamacion y que el préximo desarrollo ya se esta proyectando en base a los criterios
propuestos en el proyecto de ordenanza.

Es por todo lo expuesto anteriormente que solicitamos a la Junta Municipal tenga a bien poder
aprobar el Proyecto de Ordenanza incluyendo las recomendaciones realizadas en la presente
nota.

Sin otro particular, reciba un cordial saludo.
Atentamente,

Ll bra

Alejandro Loza de Balanzé
Director

Complejo Textilla. Bloaue 4
Avda Gral Santos 1030 ¢/ Defansa Nacional, Asuncion - Paraguay
Tel +595 21 21021 info@grupobarcelona com py / www.grupobarcelona com py
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Encarnacion, 10 de sctiembre de 2024
Nota REC N* 276/2024

Lic. Nchemias Cuevas Trinidad, Presidente
Junta Municipal de Encamacion
Itapha - Paraguay

D¢ mi mayor consideracion:

En representacién de la Universidad Nacional de Itaptia, me dirijo a usted, en
atencion a la Nota N° 34/2024, por medio de la cual solicitan ¢l estudio y ¢l informe técnico
sobre el Proyecto de Ordenanza “QUE ESTABLECE MODIFICACIONES Y AJUSTES AL
PLAN DE ORDENAMIENTO URBANO Y TERRITORIAL (POUT) Y EL PLAN DE
DESARROLLO SOSTENIBE (PDS), DE LA CIUDAD DE ENCARNACION™.

Al respecto, se remite adjunto a la presentc, ¢l informe técnico claborado por
un Equipo de Profesionales de la Universidad Nacional dc Itapia, para que los Miembros de

la Junta Municipal puedan contar con una opinion especializada sobre dicho proyecto de

reglamentacion.

Sin otro particular, hago propicia la ocasidn para saludarle y desearle éxitos

en sus funciones cotidianas.
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UNIVERSIDAD NACIONAL DE ITAPUA
Creada por Ley N° 1009/96 de fecha 03 de diclembre de 1996

INFORME TECNICO

En relacion a la solicitud remitida por la Junta Municipal de Encarnacion a la
Universidad Nacional de Itapia. de una revision téenica sobre la propuesta de Ordenanza que
REGULA EL REGIMEN DE EDIFICABILIDAD Y USO DE SUELO EN EL EJIDO
URBANO DE ENCARNACION, la revision fue realizada por un equipo téenico conformado
por los siguientes docentes de la carrera de Ingenieria civil y la carrcra de ingenieria ambicntal

de laUNI:

El andlisis técnico estd basado en la pertinencia de los principales puntos abordados en
la normativa propuesta con relacion a la actual tendencia de armonizar el desarrollo urbano con

principios y crecimiento ordenado, asi como algunes comentarios v sugerencias para su mejora
teniendo en cuenta que Encarnacion esta en pleno proceso de modernizacion urbana.

Anilisis y comentarios

I. La sistematizacion de la normativa mediante un Mapa Interactivo: Es un avance
significativo para la accesibilidad de la informacion y la planificacion transparente. La
inclusion de un Sistema de Informacién Geografico (SIG) permite una gestion eficiente de los
datos y facilita la toma de decisiones tanto para autoridades como para la ciudadania.
2. ElRégimen de Edificabilidad - Factores de Ocupacién (FOS, FOT, FIT): La limitacion del
Factor de Ocupacién de Suelo (75%) y la preservacion de un 25% de suelo para dreas
elaborado por la consuliora Ecosistema Urbano en el afio 2016 y el cual fuc aprobado de manera
Infracsiructure Verde en los lotes, viviendas. asi como en las edificaciones piblicas y privadas,
permiten establecer instrumentos para regular el manejo de las aguas de origen pluvial en las
*
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3. Alturas Edificables y Distribucion de Densidades: |

TAPUA

El
AC]ONAL D jembre de 1996

UNIVERSIDAD N .
de fecha 03 de dic

Creada por Ley N° 1009/96

Linay
by

La propuesta de una distribucion de
aptacion a la topografia de la ciudad es

alturas mediante un perfil piramidal policéntrico y la ad
coherente con la morfologin de Encarnacion y asi como ol los estudios geoespaciales
o, ubicacion de cuencas, entre otros).

[enllzndns (topografia, cuencas, dindmicas de crecimient

a definicion de polos v ejes de densificacion responde a una necesidad de crecimiento urbano

compacto v Ee dnh : : ; :
pacto v ordenado. Este enfoque es particularmenlte relevante en una cindad fronteriza y

turisti : ili i 1 i
! €a que debe cquilibrar ¢l atractive visual con las necesidades de inversion en
onstrucciones, edificios, viviendas, equipamiento, entre otros.

Régi

ha:;"j‘l'::u:l';iﬁs;"cg:1:;‘;‘:?!;ﬂucnlclgorizalficbn clara de los usos del suelo, desde residencial

nramiover la kol sgidn social‘ = nft 1erram1cntf: fl{:1dan1en1al _para evitar conflictos de uso y

desarmolls fiiio v ba!anceac}joutlmonal del terrpntorm. Las clasificaciones de usos permiten un

furistica como EI'I(':arna . . lo que es cruczal para una ciudad de dindmica comercial ¥
cion. Se consideran viables los usos de suelo propuestos.

Dotacién d i
¢ estaci i ape
necesidad Ha esmct;;?;m!:mos y movilidad: La normativa aborda de manera adecuada la
mientos en Aar P . . .
comerciales y otros. eas clave, como edificios piiblicos, residenciales,

Capacitacion y Socializacion: a
caPl;Cfiﬂl' tanlo}:; lsuﬂsc:::l:z?::énl:;j La ?Tmplﬁjldad de la ordenanza sugiere ln necesidad de
rpteieiony aplicaEiticid nicipa es'como u‘ Io.s profesionales del sector en |y correcta
SiiESbacidn o la ordennes u:: ::nnan:\.’us. Asnfns.mn,l se recomienda posteriormente g la
ks Mk g o Pll'ﬂpaﬁa de socializacion dirigida a los ciudadanos, para

propuestos en el uso del suelo y los pardmetros de edificabilidad sea;l

comprendidos y aceptados por la comunidad.
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Es nuestro informe a los 10 dias del mes de septiembre de 2024.
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