ORDENANZA XX/XXXX QUE REGULA EL REGIMEN DE EDIFICABILIDAD Y USO
DE SUELO EN LA CIUDAD DE ENCARNACION.

VISTO:

CONSIDERANDO:

ORDENA:



CAPITULO I DISPOSICIONES GENERALES

Art. 1 Objeto: La presente ordenanza tiene por objeto la regulacién de los
parametros de edificabilidad y uso de suelo en la ciudad de Encarnacion y la
implementacion de los lineamientos alternativos al Plan Encarnacion Mas
referidos a los ambitos urbanos, con los ajustes realizados de modo a avanzar

en su aprobacién integral.

Art.2  Sistematizacién de la Normativa: Con el fin de garantizar la facil
comprensién de la normativa y la identificacion de cada sector con sus
respectivos parametros, los mismos, que hacen al Régimen de Edificabilidad
se incluyen en un Sistema de Informacion Geogréfico y se sintetizan en un
Mapa Interactivo de Encarnacion y el mismo debera ser accesible desde la

pagina web de la Junta Municipal y de la Municipalidad.

Art. 3 Ambito de Aplicacion: Esta ordenanza regira para todas las nuevas
edificaciones en los inmuebles urbanos de la Ciudad de Encarnacion, ademas
de los nuevos loteamientos o fraccionamientos y urbanizaciones que se vayan

aprobando, adaptandose sus parametros al entorno urbano circundante.
CAPITULO I REGIMEN DE EDIFICABILIDAD

Art. 4 Factor De Ocupacioén Del Suelo (F.O.S.): Se entiende por Factor de
Ocupacion de Suelo al porcentaje del terreno que ocupa la edificacion en
planta a nivel del terreno en su proyeccion horizontal, ya sea con superficies
cubiertas o semi cubiertas, no pudiendo exceder nunca el 75% del lote. Regira

tanto para las edificaciones sobre nivel de suelo como en sub suelo.

Art. 5 Distribucion De Alturas Maximas: La distribucion de alturas esta
dada por la conformacion de polos y ejes de densificacion, asi como por la
armonizacion de las alturas edificables con las elevaciones de la topografia,
optimizando visuales y ventilacién. Las alturas se distribuyen de manera
organica por manzanas en la trama urbana, con alturas diferenciadas de
manera exclusiva para los lotes sobre rutas y avenidas principales conforme

al mapa de alturas y estan definidas para cada Ambito de Ordenamiento.

Se establecen 2 tipos de zonas para la Distribucion de Alturas:



a) Zonas de Altura Maxima limitada en metros
b) Zonas de Altura definida por Calculo de FOT

Las alturas maximas en metros podran ser superadas por Construcciones
complementarias tales como tanques de agua, salas de maquinas, conductos,
remates de las cajas de escaleras, casetas de ascensores, ventilaciones,
chimeneas, quinchos abiertos, lucernarios, pararrayos, sefales de
balizamiento aéreo y otras instalaciones pueden superar la altura maxima
siempre que no estén alineados con los cantos del forjado, y no sobresalgan
respecto a un plano de una inclinacién maxima de cuarenta y cinco grados
(45°) trazado por la linea que forman los bordes superiores del forjado de la
ultima planta con los planos de dichoscantos, asi como por espacios

semicubiertos que no sumen al FOT.

Las zonas con altura por calculo de FOT son las de Alta Densidad
correspondiente a los FOT 4, 5, 6 y 7, quedando las zonas de Baja y Media

Densidad con las alturas maximas definidas en metros.

La altura maxima en metros se medira desde el punto medio de la linea
municipal o frente del lote. En el caso de lotes en esquina podra adoptarse

como nivel de referencia el centro de cualquiera de sus frentes.

En las areas de influencia del aeropuerto, las zonas con FOT 5 deberan

respetar la altura del cono de aproximacion (PDS 2.15)

Construcciones puntuales y de altura extraordinaria tales como chimeneas,
antenas, campanarios, . deberan ser aprobadas directamente, caso por caso,

por la Municipalidad.
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Art. 6 Volumen Edificable: El volumen edificable es el producto del Factor
de Ocupacion de Suelo y la Altura maxima definida en metros en las zonas de
baja y media densidad. Dentro de dicho volumen se podran edificar las
superficies cubiertas que se computan para el Factor de Ocupacién Total
(FOT), las superficies remanentes que podran ser areas comunes Yy
superficies semicubiertas, propiciando la construccion de terrazas, balcones,
galerias, aleros, fachadas, cubiertas ventiladas y otros elementos de
proteccion bioclimatica dentro del volumen. No se podra ocupar todo el
volumen edificable con superficies cubiertas, las cuales estaran limitadas por
el FOT de cada sector. Ninguna parte de la edificacion podra exceder el
volumen edificable, quedando prohibidos los voladizos sobre las areas libres
del terreno correspondientes al AEA (area ecoldgicamente activa) y los

voladizos por fuera de la linea municipal sobre el espacio publico.

HMéx

FOT FOS El.T.
Factor de Factor de ocupacién Factor de Infiltracién
ocupacién total del suelo del terreno

Art. 7 Factor De Ocupacién Total (F.O.T.): El Factor de Ocupacion Total o
Coeficiente de Edificabilidad, esta dado por una relacién entre la superficie
total del lote y la cantidad total de metros cuadrados a edificar como superficie
util particular cubierta (espacios techados y cerrados en las edificaciones). No
se computan para el calculo del Factor de Ocupacion los espacios
semicubiertos (Techados pero abiertos sin cerramientos verticales), ni los
espacios destinados a plazas de estacionamiento, circulaciones o rampas
vehiculares. En los usos comerciales y administrativos o en edificios mixtos
de departamentos y oficinas tampoco se computan para el céalculo del FOT

las areas comunes como pasillos, escaleras, ascensores y salas de maquinas,



ni los espacios construidos en subsuelo o semisubsuelo, siempre y cuando su
altura habitable no sobresalga por encima del nivel de la vereda mas de 1 (un)
metro. El FOT o coeficiente de edificabilidad se expresara en numeros, la
distribucion del mismo define zonas de baja, media y alta densidad conforme
al mapa de distribucion del Factor de Ocupacién Total. La cantidad total de
metros cuadrados de espacios computables al FOT, no completa en ningun
caso el volumen edificable, dejando superficies remanentes dentro del mismo
que podran ser espacios semi cubiertos (galerias, aleros, fachadas y cubiertas

ventiladas.) o las areas comunes mencionadas.

Las zonas de FOT 4, 5, 6 y 7 tendran una situacién de espejo, exclusivamente
para los lotes con frente sobre las calles que dividen dichas zonas, haciendo

que los mismos adquieran el FOT de la manzana del frente.

En las areas de influencia del aeropuerto, las zonas con FOT 5 deberan

respetar la altura del cono de aproximacion (PDS 2.15)

En las zonas de FOT 7 del entorno de la Plaza de armas se debera tener en
cuenta lo establecido en la resolucion 168/2023 de las Secretaria Nacional de
Cultura u otras emanadas por la autoridad competente, teniendo en cuenta

gue es una zona con valor arqueoldgico.



Ejemplo de Distribucién de Superficies Utiles Particulares
en el Volumen Edificable.

Axonometria
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Art. 8 Calculo de Altura Definida por FOT: en los sectores donde las alturas
no estén limitadas por altura maxima en metros, la altura sera libre y se
definira por la forma de distribucion de las superficies computables al FOT,
siempre limitando la cantidad total de metros cuadrados de superficie util
particular al parametro FOT de cada zona. La altura podra aumentar si se
incorporan pisos de amenities u otros tipos de superficies no computables al
FOT, o segun sea la distribucién de las superficies utiles particulares conforme
a una cuantificacién especifica para cada proyecto.

En ningun caso, la sumatoria de superficies cubiertas computables al FOT
conforme al Art. 7 en todos los pisos, podra superar la superficie maxima

definida por el Factor de Ocupacion Total.

Art. 9 Area Ecolégicamente Activa (A.E.A): Todos los lotes deberan
preservar como minimo un 25% de su superficie como suelo natural o area
ecolégicamente activa, para un desarrollo urbano en armonia con el soporte
natural y garantizando servicios ambientales minimos para contribuir con la
calidad de vida de la poblacion, como la reduccion del efecto isla de calor, la
conservacion de biodiversidad, la infiltracion del agua de lluvia, la absorcién
de carbono y generacion de oxigeno en las areas urbanas. Dicha superficie
debera estar fuera del volumen edificable y no podra contar con pisos o
solados impermeables, cubiertas o techos, asi como tampoco podra estar
invadida por voladizos de los pisos superiores, ni podra tener edificaciones en
subsuelo. Se debera conservar dichas superficies para jardines y arboles,
pudiendo ser utilizada para estacionamiento empleando materiales con un
coeficiente de escorrentia maximo de 0,4 (adoquines perforados o “adopasto”,

hormigén poroso, cubre suelo de grava o triturada.)

En los casos en los que se utilice el area libre del 25% como estacionamiento,
se debera incluir arborizaciéon entre las plazas de estacionamiento con al
menos 1 (un) arbol cada 4 autos o superficies vegetadas mediante pérgolas
con plantas desde canteros o alcorques, que cubran las plazas de
estacionamiento. El porte de los arboles y su especie, debera ser adecuado
para su implantacién, para lo cual se recomienda consultar el “Manual de

Infraestructura Verde Urbana” del MUVH, Cap. 7 Arborizacién Urbana.



Casos de estacionamientos

FIT.

* Materiales con un coef.
de escorrentia maximo
de 0,40

FIT / Area
Ecolbgicamente
Activa .

MIN: 25%
del terreno

Art. 10 Factor De Acumulaciéon Pluvial (F.A.P.): En las zonas de alta
densidad o zonas con FOT 4, 5, 6 y 7, las edificaciones que efectivamente
alcancen dichos coeficientes de edificabilidad, deberan contar con un aljibe u
otra forma de acumulacioén del agua de lluvia equivalente como minimo al 10%
del volumen resultante del calculo para tanque de reserva superior conforme
al Uso de Suelo segun Norma Paraguaya Nro 68. No, de modo a contribuir

con la reduccion de escorrentias y a la optimizacion del recurso agua potable.
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CAPITULO Il

REGIMEN DE USOS DE SUELO

Se detallan los Usos de Suelo permitidos para las nuevas edificaciones en

los inmuebles urbanos de Encarnacién a partir de la vigencia de la presente

ordenanza, con sus respectivas codificaciones para su identificacion en el

apartado de los Ambitos de Ordenamiento. Se deberan establecer acciones

concretas para dar solucion a conflictos por actividades incompatibles en las

edificaciones pre existentes.

Art. 11 Dotaciones Locales y Territoriales - DLT

a) Equipamientos y espacios colectivos - DLTa:

Se consideran equipamientos y espacios colectivos, todos aquellos

espacios publicos o privados destinados a servicios de interés colectivo

necesarios para favorecer el desarrollo de la comunidad y para mejorar la

calidad de la vida de los ciudadanos.

Los usos que pertenecen a esta categoria se clasifican en:

(1)

(2)

3)

Educacion — DLTa1: universidades y escuelas de todos los grados
y niveles, incluyendo los espacios técnicos y de servicio, espacios
abiertos de recreo, comedores, espacios didacticos de todo tipo,

espacios de reunién o areas de deporte.

Servicios sociales, sanitarios y de asistencia — DLTa2:
hospitales, clinicas, centros de salud, centros de dia, centros de
mayores, centros para discapacitados, laboratorios para analisis
clinicos, centros de rehabilitacion, centros sanitarios especializados,
equipamientos socio-sanitarios de asistencia, . Incluyendo los
espacios técnicos y de servicio, asi como el alojamiento del personal

sanitario o de seguridad.

Administracion publica, seguridad publica y proteccién civil —
DLTa3: oficinas de la administracion publica, centros civicos,

oficinas de servicios publicos, oficinas o estructuras de los



organismos de seguridad publica, oficinas o estructuras de

proteccion civil, .

(4) Actividades culturales — DLTa4: museos, bibliotecas, cines,
teatros, . Incluyendo los espacios técnicos, de servicio y de soporte

a la actividad principal.
(5) Culto - DLTa5: edificios para el culto, sin diferencia por tipo de culto.

(6) Actividades deportivas — DLTav6: instalaciones deportivas
cubiertas o descubiertas. Incluyendo los espacios de servicio
correspondientes, tales como areas administrativas, depdsitos de
aparatos, areas de descanso, superficies de estacionamiento,

espacios para instalaciones técnicas, .

(7) Espacios urbanos abiertos — DLTa7: espacios equipados para el
juego, el recreo, el ocio y el tiempo libre incluyendo las estructuras

fijas y el mobiliario urbano (pérgolas, fuentes, servicios, .).

(8) Estacionamientos - DLTa8: areas o estructuras de
estacionamiento publico de propiedad publica o privada (no
pertenecientes a un area residencial) con los espacios anexos para

instalaciones técnicas.

b) Estructuras Sanitarias Privadas - DLTb: Clinicas sanitarias,
dispensarios, centros de salud o laboratorios privados de analisis clinicos

no concentrados con el servicio sanitario publico.

c) Escuelas Privadas - DLTc: Todas las escuelas, de todos los grados de

educacion, que no gocen de convenios con el sistema educativo publico.

d) Garajes y cocheras Privadas - DLTd: Garajes, cocheras vy
estacionamientos privados sin uso publico, que no sean de uso exclusivo

de otra actividad o area residencial.

e) Equipamientos ecolégicos y medioambientales - DLTe: Centros de

Acopio para residuos reciclables.



Art. 12 Residencial y Similares - RS: Pertenecen al uso residencial las

estructuras que sirven para proporcionar alojamiento permanente a las

personas: viviendas unifamiliares y viviendas multifamiliares o colectivas,

tales como condominios, colegios, conventos, viviendas comunitarias,

residencias estudiantiles, . Incluyendo los espacios técnicos y de servicio

como garajes, . Se consideran también incluidas, aquellas donde se llevan a

cabo actividades esporadicas de alojamiento turistico segun lo establecido en
la Ordenanza Nro 115/2024.

Art. 13 Comercio Minorista y de Barrio - CM: Estructuras fijas, dedicadas a

la venta de productos alimenticios y no alimenticios, con superficie inferior a

100 m2, con espacios de almacenamiento, de servicios y técnicos.

Art. 14 Terciario y Hospedaje - TH: Pertenecen a esta categoria los usos

relacionados con las actividades privadas de servicios, excluyendo las

actividades productivas industriales, los oficios, actividades artesanales o los

talleres.

a)

b)

Hoteles y Similares - THa: Todas las estructuras permanentes dedicadas
al alojamiento temporal de personas, tales como hoteles, apart hotel y
residencias turisticas. Incluye los espacios de servicios relacionados con
la actividad (cocinas, espacios técnicos, lavanderias, cocheras, ) y los
espacios de uso publico tales como restaurantes, bares, salones, salas de
congresos. En el caso especifico de apart hotel sélo se considerara como
tal si cuenta con espacios de servicio comunes (cocinas, espacios
técnicos, lavanderias.) y si las unidades o tipologia de departamentos
reflejan un programa de necesidades basico con kitchenets y zonas de
estar comedor reducidas, caso contrario deberan cumplir con los requisitos

aplicables a viviendas multifamiliares.

Moteles - THb: Todas las estructuras permanentes dedicadas al
alojamiento temporal de personas en la que se facilita alojamiento en
departamentos con entradas independientes desde el exterior y con
garajes o cobertizos para automoviles proximos o contiguos a aquellos.

Incluye los espacios de servicio relacionados con la actividad (cocinas,



d)

f)

espacios técnicos, lavanderias, cocheras.) y los espacios de uso publico

tales como restaurantes, bares, salones, .

Comercio al por Menor - THc: Estructuras permanentes de venta y
comercio de productos alimenticios o no alimenticios incluyendo todos los
espacios técnicos, de almacenaje, de servicio y soporte a la venta. Las

estructuras de comercio se dividen en:

(1) Estructuras de pequefa escala de venta de productos alimenticios o

no alimenticios con superficie superior a 100 m2 e inferior a 500 m2

(2) Estructuras de escala intermedia de venta de productos alimenticios
0 no alimenticios con superficie superior a 500 m2 e inferior a 1.000

m2
(3) Estructuras de escala grande: superficie superior a 1.000 m2

Gasolineras y Distribucion de Carburantes - THd: Pertenecen a esta
categoria de uso las estructuras permanentes de distribucién de
carburante y asistencia a vehiculos. Incluye las actividades comerciales
asociadas y los espacios técnicos, excluyendo la venta de vehiculos. Las
estructuras de distribucion de carburante deben cumplir con la normativa
ambiental y con todas las medidas de seguridad y distancias minimas entre

si, con actividades no compatibles y areas de interés ambiental.

Restaurantes - THe: Establecimientos dedicados al suministro de comida
y bebida, tales como restaurantes, bares, tabernas, incluyendo los
espacios técnicos, de almacenamiento, preparacion de los alimentos, y los
espacios destinados al publico. No pertenecen a esta categoria las
actividades de preparacion y distribucion de comida, como por ejemplo los

servicios de catering.

Actividades Culturales, Deportivas, de Espectaculos y de Reuniones
Privadas - THf: Locales para espectaculos, cines, teatros, clubes, salas

de juego, instalaciones deportivas, gimnasios, .



g)

Oficinas - THg: Oficinas privadas con sus espacios técnicos, de soporte y

de servicio, bares, comedores, archivos, .

(1)  Sucursales bancarias: actividades bancarias y similares abiertas al

acceso del publico.

(2) Centros de calculo y similares. Oficinas que no estan abiertas al

publico normalmente.

(3) Oficinas privadas: actividades de direccion, representacion,
actividades de administracién, financieras, de seguros,

investigacion, despachos profesionales, .

Art. 15 Actividades Productivas - AP

a)

b)

d)

Produccioén de Servicios - APa: En la categoria de servicios productivos
se encuentran todas las actividades de tipo profesional que no producen
bienes materiales, sino servicios para las personas, las viviendas y las
empresas. Por ejemplo, reparacion de vehiculos u otros bienes
personales, lavanderias y tintorerias, peluquerias y barberias, centros
estéticos, . Se incluyen los espacios de soporte, de servicio, de almacén y
espacios técnicos.

Artesanias, Oficios Talleres e Industria Ligera - APb: Todas las
actividades artesanales que impliquen la produccién de bienes, incluyendo
los espacios de soporte, de servicio, de almacén, espacios técnicos,
oficinas, comedores, espacios de exposicién, . Pertenecen a esta
categoria las actividades que no producen contaminacion ambiental, no
generan ruidos incompatibles con las areas urbanas, no generan trafico
pesado de carga y descarga, .

Industria - APc: Actividades industriales compatibles con el ambiente
urbano (que no sean contaminantes), incluyendo los espacios de
produccion, de soporte, de servicio, de almacén, espacios técnicos,
oficinas, comedores, espacios de exposicion, .

Venta al por Mayor, Logistica y Depésitos - APd: Todas las actividades

de venta al mayor, conservacion, clasificacion, movimiento de bienes, .



Incluye las oficinas asociadas, espacios productivos, de servicio y soporte,

espacios técnicos .

CAPITULO IV DOTACION DE ESTACIONAMIENTOS

En relacién al Régimen de Usos de Suelo, se establecen los parametros para
una dotaciéon minima de plazas de estacionamiento para cada funcion, se
podran analizar flexibilidades para Instituciones publicas o proyectos
sociales, estudiando cada caso en particular. También se podran analizar
flexibilidades para los casos de usos mixtos o donde una funcion sea
complemento de la principal. El analisis sera realizado por la Direccién

Municipal pertinente.

En todos los casos se debera cumplir con la Ley N° 4934/2013 "De

Accesibilidad al Medio Fisico para las Personas con Discapacidad".

En lotes con frente mayor o igual a 12 metros, no se podra ocupar mas del
50% del frente para acceso vehicular. Cuando se cuente con mas de 5 plazas
de estacionamiento se debera prever el espacio de maniobra dentro del

predio y contar al menos un acceso vehicular definido.

Art. 16 Estacionamiento en Edificios de Actividades Colectivas o

Servicios Publicos y Privados.

a) DEPORTE: Polideportivos, estadios, hipédromos: minimo 1 plaza de
estacionamiento por cada 75m? de superficie destinada al publico y a los
atletas en el Ambito Urbano Central. 1,5 plazas de estacionamiento por
cada 75m? en el resto del territorio. Todos los equipamientos deportivos
deberan disponer de una superficie minima de 10m? para el

estacionamiento de bicicletas.

b) SALUD: Hospitales y centros de salud, clinicas, laboratorios dentales, de
analisis clinicos y radiografias, asilos de ancianos, guarderias y otras
instituciones de asistencia: minimo 1 plaza de estacionamiento por cada

50m? de superficie construida en el Ambito Urbano Central. 2 plazas de



estacionamiento por cada 50m? de superficie construida en el resto del

territorio. Se debe prever espacio independiente para ambulancias.
c) EDUCACION:

(1) Equipamientos educativos dedicados a ensefianza primaria o
secundaria en edificios exclusivos: minimo 1 plaza de
estacionamiento por cada 65m? de superficie de aulas, mas una
superficie para la espera, el embarque y el desembarque de 1 bus
(12ml) por cada 125 plazas escolares, a partir de 250, y de 5 plazas

para visitantes.

(2) Equipamientos educativos dedicados a ensefianza superior técnica,
colegios técnicos y centros de capacitacion vocacional, centros de
estudios de postgrado, universidades, conservatorios: 1 plaza de

estacionamiento por cada 65m? de superficie de aulas.

(83) Todos los equipamientos educativos deberan disponer de una

superficie minima de 10m? para el estacionamiento de bicicletas.

d) INSTITUCIONES SOCIALES Y CULTURALES: Centros recreativos,
centros comunitarios, centros culturales, bibliotecas: minimo 1 plaza de
estacionamiento por cada 100m2 de superficie destinada al publico en el
ambito urbano, 1,5 plazas de estacionamiento por cada 100m2 en el resto
del territorio. Todos los equipamientos socio-culturales deberan disponer

de una superficie minima de 10m2 para el estacionamiento de bicicletas.

e) INSTITUCIONES RELIGIOSAS: Templos y otros lugares de culto: minimo
1 plaza de estacionamiento por cada 75m2 de superficie destinada al

publico (feligreses).

f) TRANSPORTE: Terminales aéreas y terrestres y fluviales: 1 plaza de

estacionamiento por cada 75m2 construidos.

Art. 17 Estacionamientos en Edificios Residenciales y de Uso Mixto

Residencial



a) VIVIENDAS UNIFAMILIARES: Minimo 1 plaza de estacionamiento por
vivienda. Se podra ocupar la superficie permeable con estacionamiento
siempre y cuando sean con solados con un maximo de 0,4 de coeficiente,

de escorrentia.

b) VIVIENDAS MULTIFAMILIARES: Minimo 1 plaza de estacionamiento por
cada 85m2 de departamentos computable al FOT. Se podra ocupar la
superficie permeable con estacionamiento siempre y cuando sean con
solados con un maximo de 0,4 de coeficiente de escorrentia. Se debera
incluir una superficie minima del 10% de las plazas de estacionamientos

para automoviles, destinada a motos y bicicletas

Art. 18 Estacionamientos en Hoteleria y Hospedaje: HOTELES,
HOSTALES, HOSPEDAJES.: Una plaza de estacionamiento por cada 3
habitaciones o0 75m2 de superficie de habitaciones, todo local de hospedaje
debe contar con al menos, 1 plaza de carga y descarga o reservar un espacio
en la calzada para el efecto, abonando el canon correspondiente. Se debera
incluir una superficie minima del 10% de las plazas de estacionamientos para

automdviles, destinada a motos y bicicletas.

Art. 19 Estacionamientos en Edificios Administrativos o Corporativos:
Edificios publicos y privados de administracion, oficinas, despachos, bancos
y superficie de oficinas, despachos, bancos, en edificios mixtos: Minimo 1
plaza de estacionamiento por cada 60m2 construidos. Se debera incluir una
superficie minima del 10% de las plazas de estacionamientos para

automdviles, destinada a motos y bicicletas.

Art. 20 Estacionamiento en Equipamientos con Alta Concentracion de

Personas (Restaurantes, Bares.)

a) Equipamientos con elevada concentracion de personas como
restaurantes, bares, discotecas, cervecerias: minimo 1 plaza de

estacionamiento por cada 50 m2 de salon.

b) Auditorios, teatros, cines, salas de conciertos, centros de convenciones,
salones, jardines para fiestas y clubes sociales: minimo 1 plaza de

estacionamiento por cada 50m2 de superficie construida.



Art. 21

a)

b)

d)

Estacionamientos en Edificios Comerciales

Edificios con destino de uso comercial tales como supermercados,
bodegas, tiendas, farmacias, boticas y otros, con superficie comprendida
entre 100m2 y 500m2: minimo 1 plaza de estacionamiento por cada 50m2

de saldn de ventas.

En el caso de superficies comerciales de superficie comprendida entre
500m2 y 1000m2 la dotacion de estacionamientos minima es de: 1 plaza
cada 50m2 de superficie de venta no alimentaria y 1 plaza cada 25m2 de

superficie alimentaria.

En el caso de superficies comerciales de superficie superior a 1000m2 la
dotacion de estacionamientos minima es de 1 plaza por cada 25m2 de
superficie de venta. Las grandes superficies de estacionamiento, aunque
se ubiquen fuera del 25% minimo de area libre, deberan estar arborizadas
previendo al menos 1 (un) arbol cada 4 autos o vegetadas con pérgolas
que cubran las plazas de estacionamiento y deberan contar con

pavimentos permeables si estuvieren sobre suelo natural.

Todos los locales comerciales de mas de 500m2 de superficie de venta
dispondran de plazas para carga y descarga en la proporcion minima de 1

plaza por cada 500m2 de superficie de venta.

Gasolineras, estaciones de gas, frigorificos, corralones de materiales de
construccion y aserraderos: minimo 1 plaza de estacionamiento por cada

150m2 de terreno.

Distribuidores mayoristas, ventas de muebles y equipamientos: minimo 1

plaza de estacionamiento por cada 200m2 de terreno.

Art. 22 Estacionamiento para Centros de Asistencia Animal: Veterinarias y

tiendas de animales, centros antirrabicos, clinicas y hospitales veterinarios: 1

plaza de estacionamiento por cada 200m2 de superficie construida.

Art. 23 Estacionamiento Actividades Productivas



a) Industrial: Como minimo 1 plaza de estacionamiento por cada 150m2 de

superficie edificada.

b) Agencias de Venta y Talleres de Reparacion de Vehiculos o Maquinarias:
Venta, alquiler de vehiculos, talleres de reparacion, lavado y reparacion de
vehiculos, talleres de reparacion de maquinarias, 1 plaza por cada 80m2

de Saldn de Ventas
c) Servicios Varios:

(1) Salones de belleza, peluquerias, sastrerias, centros de vida sana:
minimo 1 plaza de estacionamiento por cada 80m2 de superficie de

salon.

(2) Gimnasios, servicios de alquiler de articulos, mudanzas vy

paqueteria: minimo 1 plaza por cada 60m2 de superficie de saldn.

(3) Lavanderias, sastrerias, estudios fotograficos, mayores de 80m2: 1

plaza por cada 80m2 de saldn.

CAPIiTULO V AMBITOS DE ORDENAMIENTO:
Conforme a la Ley Organica Municipal 3966/10, el POUT zonifica el territorio
de Encarnacién, dividiendo el Territorio Rural y el Territorio Urbano, en
Ambitos de Ordenamiento y Gestion del Territorio.
Cada ambito esta representado por un color especifico en el Mapa de
Distribucién de Ambitos y en el Mapa Interactivo, la clasificacion representa
una parte del territorio con caracteristicas fisicas, ambientales, morfolégicas
y tipoldgicas similares en cuanto a su consolidacion o potencial.
De acuerdo con las directrices y estrategias de desarrollo la presente
ordenanza reconoce el rol especifico de cada ambito, sus objetivos
morfolégicos y ambientales, y su caracter funcional. Para cada uno de estos
ambitos de ordenamiento y gestidn, se asignan los parametros del Régimen
de Edificabilidad, los Lineamientos de Gestion y el Régimen de Usos. Esta
asignacion comporta una clasificacion pormenorizada de cada ambito de
ordenamiento. Los Ambitos de Ordenamiento cuentan a su vez con sub
ambitos para una definicion detallada de sus Parametros de Edificabilidad.

La presente ordenanza regula ambitos urbanos, no el ambito rural.



Los ambitos de ordenamiento con su codificacion son los siguientes:

CNC
CNS
LSA

CBR
ACN
DSR
RCL

ABA
NAS
LSR

- Ambito Consolidado Central

- Ambito Consolidado

- Ambito Lotes sobre Avenidas

- Ambito Consolidado de Barrios de Relocalizacién
- Ambito a Consolidar

- Ambito de Desarrollo

- Ambito de Recualificacién

- Ambito de Borde de Afectacién

- Ambito de Nuevos Asentamientos

- Ambito Lotes sobre Rutas



Mapa General de Distribucion de Ambitos:

AMBITOS DE ORDENAMIENTO

&7

CNC - Ambito Consolidado Central
CNS - Ambito Consolidado

LSA - Ambito Lotes sobre Avenidas
CBR - Ambito Consolidado de Barrios de Relocalizacién
ACN - Ambito a Consolidar

DSR - Ambito de Desarrollo

RCL - Ambito de Recualificacién

ABA - Ambito de Borde de Afectacién

NAS - Ambito de Nuevos Asentamientos

LSR - Ambito Lotes sobre Rutas
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Los Ambitos de Ordenamiento, sus lineamientos, mapas de ubicacién y

parametros, se detallan a continuacion:

Art. 24 Ambito Consolidado Central - CNC: Zona del Micro Centro de la
ciudad entre las Avenidas Caballero, Irrazabal, Dr. Francia y la Calle
Antequera, que entre sus sub ambitos alberga las zonas con mayor densidad
y altura, cuenta con parametros variables de FOT baja, media y alta densidad,
y sectores de alturas definidas por metros y por formula de numero de pisos

(ver mapas de Alturas y FOT).

a) Mapa del Ambito Consolidado Central:

AMBITO CONSOLIDADO CENTRAL - MARCO 1




b) Cuadro Resumen de Parametros:

CLASIFICACION cODIGO AMBITO

NOUMERO

Sub Ambito

ALFA

ALTURA MAX

FOS

FAP

FIT

AMBITO CONSOLIDADO

eNe CENTRAL

1

Baja densidad

8

0.75

25%

2

Media densidad

16

0.75

25%

Alta densidad

Altura por FOT

0.75

10% TRS

25%

Altura por FOT

0.75

10% TRS

25%

Altura por FOT

0.75

10% TRS

25%

Altura por FOT

0.75

10% TRS

25%

c) Usos Permitidos: DLTa1; DLTa2; DLTa3; DLTa4; DLTa5; DLTa5; DLTa8;
DLTb; DLTc; DLTd; RS; CM; THa; THc; THe; THf, THg; APa; APb.

d) Usos no permitidos: Moteles - THb; Gasolineras y Distribucion de

Carburantes - THd; Industria - APc; Venta al por Mayor, Logistica y

Depdsitos - APd;

Art. 25 Ambito Consolidado - CNS: Ambito mixtos de intervencion directa.

Correspondiente a todas las manzanas de la zona norte y este de la peninsula

central, el barrio Pacu Cua, el Circuito Comercial. Su territorio urbano es

consolidado, reconocible y se plantea la renovacion del tejido y el

fortalecimiento de los espacios publicos. Se reconocen sub categorias por

densidad variable.




a) Mapa del Ambito Consolidado:

AMBITO CONSOLIDADO - MARCO 1




b) Cuadro Resumen de Parametros:

CLASIFICACION CODIGO AMBITO NUMERO Sub Ambito ALFA ALTURA MAX FOT FOS FAP FIT
a 2 25 0.75 25%
1 Mixto de Media densidad

b 16 3 0.75 25%
a Altura por FOT 4 0.75 | 10% TRS 25%
b Altura por FOT 5 0.75 | 10% TRS 25%

CNs AMBITO CONSOLIDADO 2 Mixto de Alta densidad
c Altura por FOT 6 0.75 | 10% TRS 25%
d Altura por FOT 7 0.75 | 10% TRS 25%
a Altura por FOT 4 0.75 | 10% TRS 25%

3 De carécter comercial
b Altura por FOT 5 0.75 | 10% TRS 25%

c) Usos Permitidos: DLTa1; DLTa2; DLTa3; DLTa4; DLTa5; DLTa6; DLTa7;
DLTb; DLTc; DLTd; RS; CM; THa; THc; THe; THf, THg; APa; APb.

d) Usos no permitidos: Moteles - THb; Gasolineras y Distribucion de
Carburantes (durante la vigencia del decreto 1400/24) - THd; Industria -

APc; Venta al por Mayor, Logistica y Depdsitos - APd;

Art. 26 Ambito Consolidado de Barrios Relocalizados - CNR: Ambito mixto
de intervencion directa. Comprende todas las manzanas de los denominados
barrios relocalizados. Se incorporan sub categorias de baja, media y alta
densidad.

a) Mapa del Ambito Consolidado de Barrios Relocalizados




AMBITO CONSOLIDADO DE BARRIOS DE RELOCALIZACION




AMBITO CONSOLIDADO DE BARRIOS DE RELOCALIZACION - MARCO 1




AMBITO CONSOLIDADO DE BARRIOS DE RELOCALIZACION - MARCO 2

b) Cuadro Resumen de Parametros:



CLASIFICACION CcODIGO AMBITO

NOMERO

Sub Ambito

ALFA

ALTURA MAX

FOT

FOS

FAP

FIT

AMBITO CONSOLIDADO DE
BARRIOS DE
RELOCALIZACION

1

Baja densidad

8

0.75

25%

Media densidad

2

25

0.75

25%

16

0.75

25%

Alta densidad

Altura por FOT

0.75

10% TRS

25%

Altura por FOT

0.75

10% TRS

25%

c) Usos Permitidos: DLTa1; DLTa2; DLTa3; DLTa4; DLTa5; DLTa6; DLTa7;

DLTb; DLTc; DLTd; RS; CM; THa; THe; THf; THg; APa; Apb

d) Usos no permitidos: Gasolineras y Distribucion de Carburantes (durante

la vigencia del decreto 1400/24) — Moteles - THb; - THd; Industria - APc;
Venta al por Mayor, Logistica y Depdsitos - APd;

Art. 27 Ambito a Consolidar - ACN: Comprende todas las manzanas y las

porciones de territorio estructurado (loteados o urbanizados). Corresponde a

parte del tejido urbano actualmente de muy baja densidad o &reas

suburbanas. Requieren intervenciones para recuperar la calidad urbana, la

calidad ambiental, las dotaciones, las infraestructuras, y los servicios basicos.

a) Mapa del Ambito a Consolidar




AMBITO A CONSOLIDAR
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b) Cuadro Resumen de Parametros:

CLASIFICACION CODIGO AMBITO NUMERO Sub Ambito ALFA ALTURA MAX FOT FOS FAP FIT

1 Baja densidad - 8 1.5 0.75 25%

a 2 25 0.75 25%
2 Media densidad

b 16 3 0.75 25%
ACN AMBITO A CONSOLIDAR

a Altura por FOT 4 0.75 | 10% TRS 25%

3 Alta densidad
b Altura por FOT 6 0.75 | 10% TRS 25%

4 Productivo Logistico - 2 2 0.75 25%

c) Usos Permitidos: DLTa1; DLTa2; DLTa3; DLTa4; DLTa5; DLTa6; DLTa8;
DLTb; DLTc; DLTd; RS; CM; THa; THb; THc; THd (Condicionado); THe;
THf (Condicionado); THg; APa; APb; APc; APd.

d) Usos condicionados: Los Usos condicionados , corresponden a los que
por alguna normativa vigente deban ser estudiados sus casos particulares
como las Estaciones de Servicio que estan condicionadas al decreto
presidencial 1400/24 y los locales de eventos en zonas residenciales que
deberian estar condicionados a Especificaciones Técnicas de aislamiento
acustico. En ningun ambito se permitira el analisis de usos condicionados

si no estan previstos

e) Usos no permitidos: THb; Gasolineras y Distribucion de Carburantes

(durante la vigencia del decreto 1400/24) - THd; Industria Pesada

Art. 28 Ambito de Desarrollo - DSR: Comprende todas manzanas y las
porciones de territorio urbano vacias, o con densidad habitacional
considerablemente mas baja con respecto al tejido en que estan insertadas.
El ambito de desarrollo comprende los espacios vacios del territorio urbano,
que se pueden utilizar con el fin de completar y densificar los tejidos
existentes, proveerlos de los equipamientos y de los servicios que necesitan.
Algunas zonas de baja densidad dentro de este ambito corresponden a
grandes fincas aun no loteadas, que podran cambiar sus parametros de
edificabilidad una vez que se parcelen en lotes urbanos. Se debera analizar

cada caso en particular con el criterio de adaptar la edificabilidad al entorno



urbano circundante propiciando la continuidad de ejes o consolidacion de
polos de densificacion.

a) Mapa del Ambito de Desarrollo
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b) Cuadro Resumen de Parametros:

CLASIFICACION CODIGO AMBITO NUMERO

Sub Ambito

ALTURA MAX

FOT

FOS

FAP

FIT

1

Baja densidad

8

0.75

25%

DSR AMBITO DE DESARROLLO

Media densidad

2

25

0.75

25%

16

0.75

25%

Alta densidad

Altura por FOT

0.75

10% TRS

25%

Altura por FOT

0.75

10% TRS

25%

Productivo Logistico

2

0.75

25%

c) Usos Permitidos: DLTa1; DLTa2; DLTa3; DLTa4; DLTa6; DLTa8; DLTb;
DLTc; DLTd; RS; CM; THa; THb; THc; THe; THf; THg; APa; APb; APc;
APd.

d) Usos no permitidos: Los que rifan con decretos o legislaciones

ambientales vigentes.

Art.29 Ambito de Recualificacién - RCL: Ambito urbano de intervencion
planificada que comprende partes del territorio urbano, de uso mixto o
especializado, en conflicto. La presencia de edificios en vias de abandono o
de actividades incompatibles con el area ambiental, ofrecen una oportunidad
de reutilizacion y renovacién urbana, transformando los edificios o renovando
el tejido. Se deberan seguir los lineamientos del Plan de Desarrollo
Sustentable y contendran un enfoque cuidadoso en los aspectos ambientales,
sociales y de integracién de estas zonas con su entorno urbano. Como se
trata de Ambitos de Recualificacion, sus parametros podran variar al momento
de intervenir las zonas con fraccionamientos o loteamientos, siempre con el
criterio de adaptar la edificabilidad al entorno urbano circundante, propiciando
la continuidad de ejes o consolidacion de polos de densificacion.

a) Mapa del Ambito de Recualificacion



AMBITO DE RECUALIFICACION
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b) Cuadro Resumen de Parametros:

CLASIFICACION CODIGO AMBITO NUMERO Sub Ambito ALFA ALTURA MAX FOT FOS FAP AT
Oleros a 8 15 0.75 25%
1
Oleros b 16 31

2 Cerdamica La Colonial - 12 21 0.75 25%
a 16 3 0.75 25%

3 La Placita
b Altura por FOT 5 0.75 | 10% TRS 25%
a 16 3 0.75 25%

RCL AMBITO DE 4 Circuito Comercial
RECUALIFICACION b Altura por FOT 5 | 075 | 10% TRS 25%
Depésito de carburante
5 - 16 3 0.75 25%
Ultrapar Puma
6 Puerto Granero Pacu Cua - 2 25 0.75 25%
7 Barrio Sagrada Familia - 8 15 0.75 25%
8 Zona baja barrio Fatima - 8 15 0.75 25%
Urbanizaciones no

9 ejecutadas en situacion - 8 15 0.75 25%

conflictiva

c) Usos Permitidos: DLTa1; DLTa2; DLTa3; DLTa5; DLTa6; DLTa8; DLTb;
DLTc; DLTd; RS; CM; THa; THc; THe; THf; THg; APa; APb.

d) Usos no permitidos: Moteles - THb; Gasolineras y Distribucion de

Carburantes - THd; Industria Pesada .

Art. 30 Ambito de Borde de afectaciéon - ABA: Ambito urbano de intervencién
planificada que comprende todas las areas del borde fluvial de la ciudad en
que coexisten propiedad publica y propiedad privada en una misma manzana,
por encontrarse parcialmente dentro del poligono de afectacién de la EBY. En
este ambito se prevé la posibilidad de dotar a los lotes contiguos a las areas
recuperadas de accesos con anchos minimos o espacios publicos equipados
mediante intervenciones planificadas, modificando el caracter de las
medianeras colindantes con las areas recuperadas a nuevos frentes, para lo
cual se debera presentar el disefio de esas intervenciones puntuales. Las
concesiones de acceso deberan otorgarse siempre con una contra partida de
intervencién del espacio publico en obras de parquizado para uso publico y
cada caso debera ser estudiado de forma particular. Ademas de los sectores

especificados en el mapa y la tabla, los sectores que reunan caracteristicas



similares adyacentes al poligono de afectacién, tendran un tratamiento similar,

siempre con la realizacién de la consulta previa y el dictamen de la Direccién

Municipal pertinente.

a) Mapa del Ambito de Borde de Afectacion

AMBITO DE REMATE - MARCO 1

b) Cuadro Resumen de Parametros:



CLASIFICACION CODIGO AMBITO NUMERO Sub Ambito ALFA ALTURA MAX FOT FOS FAP FIT

a 8 15 0.75 25%
Zona recuperada Playa San
1 B b 2 25 0.75 25%
José
c Altura por FOT 4 0.75 | 10% TRS 25%
a 16 3 0.75 25%
2 San Roque Gonzdlez
b Altura por FOT 4 0.75 | 10% TRS 25%
a 2 25 0.75 25%
3 Pacu Cua
b 16 3 0.75 25%
ABA AMBITO DE BORDE DE 12 25 075 25%
AFECTACION e : :
4 Poti'y
b 16 3 0.75 25%
a 8 1.5 0.75 25%
5 Villa Candida b 16 3 0.75 25%
c Altura por FOT 5 0.75 | 10% TRS 25%
a Altura por FOT 4 0.75 | 10% TRS 25%
6 Puente Ruta 1
b Altura por FOT 6 0.75 | 10% TRS 25%
7 Playa Mboi Ka'e a Altura por FOT 4 0.75 | 10% TRS 25%

Usos Permitidos: DLTa1; DLTa2; DLTa3; DLTa4; DLTa5; DLTa6; DLTa8;

DLTb; DLTc; DLTd; RS; CM; THa; THe; THf; THg; APa.

c) Usos no permitidos: Moteles - THb; Gasolineras y Distribucion de
Carburantes - THd; Industria - APc; Venta al por Mayor, Logistica y
Depdsitos - APd;

Art. 31 Ambito de Nuevos Asentamientos - NAS: Ambito mixto y
especializado de intervencion planificada que comprende todas las areas del
Territorio Urbano que seran objeto de nueva urbanizacion y transformacion.
Corresponden a areas vacias o infrautilizadas, se plantea la expansion
productiva y habitacional de la ciudad. Las intervenciones de gran escala en
este ambito deberan ser objeto de planes parciales en armonia con el Plan de
Desarrollo Sustentable que seran estudiados de manera conjunta entre el
Ejecutivo y la Junta Municipal en cada caso. Los parametros de Edificabilidad
podran variar al momento de intervenir las zonas con fraccionamientos o
loteamientos, siempre con el criterio de adaptar la edificabilidad al entorno

urbano circundante.

a) Mapa del Ambito de Nuevos Asentamientos



AMBITO PARA NUEVOS ASENTAMIENTOS
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b) Cuadro Resumen de Parametros:

CLASIFICACION Cc6DIGO AMBITO NOMERO Sub Ambito ALFA ALTURA MAX FOT = FOS FAP AT
Nuevo Polo urbano Nueva
1 - 12 25 0.75 25%
Esperanza
a 12 25 0.75 25%
2 Nuevo polo urbano Chaipe
b 16 3 0.75 25%
a 12 2 0.75 25%
3 Nuevo polo urbano Playa
San Isidro
b Altura por FOT 4 0.75 | 10% TRS 25%
4 Puerta de la ciudad Ruta 1 - Altura por FOT 5 0.75 | 10% TRS 25%
a 16 3 0.75 25%
NAS AMBITO PARA NUEVOS
ASENTAMIENTOS .
5 Puerta de la ciudad Ruta 6 | b Altura por FOT 4 0.75 | 10% TRS 25%
c Altura por FOT 6 0.75 | 10% TRS 25%
6 Polo Avenida Irrazabal - 16 3 0.75 25%
7 Poligono Santo Domingo - 2 2 0.75 25%
8 Poligono San Antonio - 2 2 0.75 25%
a 16 3 0.75 25%
9 La Placita Sur
b Altura por FOT 5 0.75 | 10% TRS 25%

c) Usos Permitidos: DLTa1; DLTa2; DLTa3; DLTa5; DLTa6; DLTa8; DLTb;
DLTc; DLTd; RS; CM; THa; THc; THe; THf; THg; APa; APb; APc; Apd

d) Usos no permitidos: THb; Gasolineras y Distribucion de Carburantes

(durante la vigencia del decreto 1400/24) Moteles - THd; Industria Pesada-

APc; Venta al por Mayor, Logistica y Depdsitos - APd;

Art. 32 Ambito de Lotes sobre Avenidas

- LSA: Considerando

planificacién del desarrollo urbano integrada a la movilidad y el transporte, se

la

proponen ejes de densificacion a lo largo de las avenidas principales

afectando con mayor densidad (FOT y Alturas) en relacién a los parametros

del resto de la manzana, unicamente a los lotes que tengan frente sobre las

avenidas principales.

a) Mapa del Ambito de Lotes sobre Avenidas



AMBITO LOTES SOBRE AVENIDAS - MARCO 1




b) Cuadro Resumen de Parametros:

CLASIFICACION CODIGO

AMBITO

NUMERO

Sub Ambito

ALFA

ALTURA MAX

FOT FOS

FAP

FIT

LSA

AMBITO LOTES SOBRE
AVENIDAS

1

Altura por FOT

6

0.75

10% TRS

25%

2

Altura por FOT

7

0.75

10% TRS

25%

c) Usos Permitidos: DLTa1; DLTa2; DLTa3; DLTa5; DLTa6; DLTa8; DLTb;

DLTc; DLTd; RS; CM; THa; THc; THe; THf, THg; APa; APb.

d) Usos no permitidos: Moteles - THb; Gasolineras y Distribucion de

Carburantes - THd; Industria - APc; Venta al por Mayor, Logistica y
Depdsitos - APd;

Art. 33 Ambito de Lotes sobre Ruta - LSR: Al igual que en los lotes sobre las

avenidas, considerando la capacidad vial y el potencial de albergar Sistemas

de transporte masivo, se afecta con un aumento de densidad (FOT y Alturas)

en relaciéon a los parametros del resto de la manzana, unicamente a los lotes

que cuentan con frente sobre las rutas.

a) Mapa del Ambito de Lotes sobre Rutas



AMBITO LOTES SOBRE RUTAS




AMBITO LOTES SOBRE RUTAS - MARCO 1




AMBITO LOTES SOBRE RUTAS - MARCO 2




AMBITO LOTES SOBRE RUTAS - MARCO 3
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AMBITO LOTES SOBRE RUTAS - MARCO 4
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b) Cuadro Resumen de Parametros:

CLASIFICACION CODIGO AMBITO NUMERO Sub Ambito ALFA ALTURA MAX FOT FOS FAP FIT

a Altura por FOT 5 0.75 | 10% TRS 25%

LSR AMBITO LOTES SOBRERUTA 1

b Altura por FOT 7 0.75 | 10% TRS 25%

c)

Usos Permitidos: DLTa1; DLTa2; DLTa3; DLTa5; DLTavi; DLTa8; DLTb;
DLTc; DLTd; RS; CM; THa; THb; THd; THe; THg; APa; APb; APc; APd.

d) Usos no permitidos: THb; Gasolineras y Distribucion de Carburantes

(durante vigencia del decreto 1400/24)

CAPITULO VI MODIFICACION O AJUSTES

Art. 34 Proceso de Modificacion: Para la modificacion de la presente

ordenanza, conforme al Art. 47 de la Ley 3966/10 se observara el mismo

procedimiento establecido para su formacion. Debera llevarse adelante como

minimo siguientes pasos:

a) Un proceso de estudios técnicos para identificar la necesidad de ajustes y

las alternativas pertinentes a lo regulado en la presente ordenanza
mediante trabajos transdisciplinares regidos por convenios especificos con

universidades locales.

b) Tratamiento del proyecto de modificacibn en las comisiones

correspondientes de la Junta Municipal con los informes técnicos de las
direcciones municipales pertinentes

Desarrollo de un proceso de socializacion institucional en la Junta
Municipal del proyecto de modificacion de la ordenanza y la

retroalimentacion con ajustes al proyecto si fuese necesario.

Unicamente podran tratarse casos de excepciones para el Régimen de Usos

de Suelo para situaciones no previstas en la presente normativa o casos

emergentes de interés social y dichos casos se analizaran de a uno en mesas

de trabajo compuestas por técnicos del Ejecutivo y representantes de la Junta



Municipal. No se analizaran excepciones a los Parametros de Edificabilidad,

salvo para proyectos de edificios publicos y de interés social.

Art. 35 Ajustes y Actualizaciéon de la Cartografia: Considerando que los
mapas de la ordenanza estan elaborados en base a los planos del Catastro
Municipal, ante cualquier divergencia con loteamientos aprobados con
posterioridad a la elaboracién de la misma, calles cedidas o no cedidas que
figuran o no en los planos de catastro, propiedades no mapeadas o con
asignaciéon de dominio diferente a los titulos, se debera realizar la consulta
previa con la Direccidn Municipal pertinente de la Municipalidad y de
verificarse la necesidad de actualizar la cartografia las nuevas manzanas
deberan adquirir los parametros de edificabilidad de su entorno circundante,
priorizando siempre la continuidad de ejes o consolidacion de polos de

densidades semejantes.

CAPITULO VII PRESENTACION DE PLANOS Y DOCUMENTACIONES DE
PROYECTO

Art. 36 Consulta Previa: La consulta previa es un requisito obligatorio con el
respectivo formulario de Solicitud de Informaciones previas, para validar los
parametros y usos antes de la elaboracién del proyecto. Para los casos de
proyectos de intervencion que puedan ser objeto de ajustes a los parametros
de edificabilidad o que requieran la presentacion de un disefo para el entorno,
conforme a los Articulos 28, 29 y 31 de la presente ordenanza, se debera
realizar una consulta previa presentando esquematicamente las

intervenciones a realizar, con el debido registro por mesa de entrada.

Art. 37 Identificacion del Profesional, el Propietario y el Inmueble: Todos
los proyectos que se presenten con fines de solicitud de aprobacion, deberan
acompafiarse de los formularios de Solicitud de Informaciones previas y
solicitud de Edificacion, la identificacion del propietario del inmueble mediante
copia de cédula, copia de titulo de propiedad o contrato de alquiler del
inmueble, copia de la patente del profesional firmante, recibo de pago de

patente profesional del afio y constancia municipal de no adeudar impuestos.



Art. 38 Documentacion Minima de Proyecto: Las carpetas de proyectos

deberan contar como minimo con los siguientes planos y documentos:

a) Plantas arquitecténicas acotadas de todos los niveles. Escala 1:50, 3

copias.

b) 2 cortes 0 mas a solicitud de acuerdo a la complejidad del edificio, con

especificaciones de la materialidad. Escala 1:50, 3 copias.
c) Todas las fachadas exentas de las medianeras. Escala 1:50, 3 copias.

d) Disefio de instalaciones sanitarias, pluviales y eléctricas. Escala 1:50, 2

copias. Se debera incluir calculo para edificaciones de alta densidad.

e) Planos de PCI si corresponde conforme a la Ordenanza de Prevencidn

contra incendios. Escala 1:50, 3 copias.

f) Planos acotados de implantacién en el lote cuantificando FOS y FIT.

Escala 1:200, 3 copias.
g) Plano de Ubicacién Escala 1:500, 3 copias.

h) Esquemas y cuantificacién del Factor de Ocupacion Total cuantificando

superficies Cubiertas y Semi Cubiertas dentro del Volumen Edificable.

i) Tabla de Superficies por piso clasificadas en cubiertas, semi cubiertas y

exteriores.

j) Planos de Estructuras con la correspondiente firma de un Ingeniero
calculista con registro profesional del MOPC o arquitecto que certifique

formacion en calculo de estructuras. Escala 1:50, 2 copias.
k) Planillas de Coémputo y Presupuesto de Obra.
) Y cualquier otro requisito exigido en el cédigo de edificacion.

Art. 39 Formato Impreso y Digital: Los proyectos deberan presentarse de
forma impresa con todos los planos en escala 1:50, los esquemas acotados

podran ser sin escala. Se debera utilizar el rétulo oficial de la municipalidad



de Encarnacién conforme a las normativas vigentes. Ademas, debera
presentarse toda la informacion en formato digital CAD .dwg con archivos
georreferenciados y formato PDF, via correo electrénico con un link de acceso
si el peso de los archivos supera la capacidad de envio o un cédigo Qrimpreso

en la carpeta, conforme a las normativas vigentes.
CAPITULO VI SANCIONES

Art. 40 Sanciones: la falta de cumplimiento de los parametros de edificabilidad
establecidos en la presente ordenanza, ante la fiscalizacion de la obra, sera
considerada como falta gravisima y la multa aplicada sera equivalente al
impuesto a la construccién tanto para el Profesional responsable de la obra
como para el Propietario, ademas podra implicar la demolicién de todo lo

edificado fuera de las normas establecidas.
CAPITULO IX PRELACION NORMATIVA Y DEROGACIONES

Art. 41 Prelacién: La presente ordenanza abarca los lineamientos del Plan de
Desarrollo Sustentable PDS y el Plan de Ordenamiento Urbano y Territorial
POUT Encarnacién Mas, aprobado por ordenanza 315/21 y a sus ajustes
correspondientes, por lo que se constituye en la reglamentacion parcial del
PDS y el POUT conforme al Art 226 incisos b y ¢ de la ley Organica Municipal
3966/10, debiendo las demas ordenanzas referidas a los lineamientos de

dichos planes, ajustarse a ellos.

Art. 42 Derogaciones: Ante la aprobacion de la presente Ordenanza que
viene a regular los ajustes a los lineamientos del Plan de Ordenamiento
Urbano y Territorial, quedan derogadas, todas las ordenanzas previas que
contradigan a la presente y que regulen aspectos referidos a Alturas, FOT,
FOS, Estacionamientos y Uso del Suelo para los inmuebles urbanos de la
Ciudad de Encarnacién. Deréguese también, la Ordenanza Nro xxx que crea

el Consejo del Plan Regulador.

Art. 43 Comuniquese a quien corresponda



