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INTRODUCCION
AL POUT

PO.UT. | INTRODUCCION

El Plan de Ordenamiento Urbano y Territorial (POUT) es uno de los dos instru-
mentos que constituyen el sistema de planificacion previsto obligatoriamente
por cada Municipio en virtud del articulo 224 de la Ley Organica Municipal - N°©
3996/10, junto con el Plan de Desarrollo Sustentable (PDS).

La reflexion sobre los contenidos y la forma del POUT ha sido conducida con-
juntamente con el desarrollo del PDS. Los dos documentos han sido elaborados
de forma integrada y cuentan con numerosas referencias cruzadas. El POUT
constituye el cumplimento del proceso de planificacion, es el tnico instrumento
de gobierno del territorio y se encuentra en completa coherencia con la idea de
ciudad propuesta por el PDS.

El modelo de planificacién propuesto por el POUT es de naturaleza estratégica.
No se trata ya simplemente de una rigida definicion de zonas homogéneas, sino
de un sistema poroso y complejo, donde el conocimiento pormenorizado de las
diferentes capas del territorio, del medioambiente, de las redes y de las estrate-
gias, colaboran de forma sinérgica en la definicion de las reglas de ordenamiento y
gestion del territorio.

Visién de ciudad

El Plan de Ordenamiento se inspira en una vision de ciudad compartida con el
resto del Plan Encarnacion Mds. Las seis estrategias presentadas en el PDS (prote-
ger, contener, densificar, integrar, equilibrar e innovar) definen también la estrate-
gia general del POUT,

Contenidos

Forman parte de los contenidos implicitos o explicitos del POUT:

e Lalocalizacion y evaluacion de las caracteristicas y de las vulnerabilidades de
los recursos naturales y antrépicos.

e Ladefinicion de los limites y de las condiciones de sostenibilidad de las inter-
venciones directas y planificadas.

e Ladocumentacion y planificacion de las infraestructuras méas importantes y
prioritarias para la movilidad.

e Laidentificacion de los equipamientos y de los espacios colectivos.

e Laclasificacion del territorio del distrito en Territorio Rural y Territorio Ur-
bano, como estd previsto por la ley Organica Municipal.

e  La caracterizacion de los ambitos del territorio, estableciendo para todos ellos
objetivos sociales, funcionales, ambientales, morfologicos y de desarrollo.

e Ladelimitacion de los territorios donde se puede actuar a través de la inter-
vencion directa.

e Ladelimitacion de los territorios donde se debe actuar a través de herramien-
tas intermedias de planificacion.

e Ladefinicion de parametros urbanisticos con los cuales intervenir en el terri-
torio.
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Forma y Funcionamiento

Para facilitar la lectura y la comprension, el POUT se presenta en este documento
dividido por “capas” conceptuales. Cada capa representa un aspecto de la planifi-
cacion y una clave de lectura del territorio (forma de gestion, proteccion territo-
rial, potencialidad edificatoria, etc.)

El POUT esta constituido siempre por la superposicion de todas las capas geogra-
ficas, de todo el contenido textual presente en el documento y de las estrategias y
directrices definidas en el Plan de Desarrollo Sustentable.

Para definir las condiciones de gestion y ordenamiento de cada area del territorio,
es necesario considerar siempre, y al mismo tiempo, todas las capas: protecciéon
medioambiental, sistema de equipamientos, infraestructuras y servicios, red vial y
los &mbitos con sus propias fichas y parametros especificos.

El orden de jerarquia de las capas, o niveles del plan, es el siguiente:

1. Sistema de proteccion ambiental y tratamiento paisajistico

2. Sistema de movilidad

3. Sistema de infraestructuras y servicios basicos

4. Sistema de equipamientos y espacios colectivos y Ambitos de gestion

Es decir que las condiciones o las limitaciones impuestas por el “Sistema de pro-
teccion ambiental y tratamiento paisajistico” predominan sobre las otras, y que
bajando en la jerarquia de las capas, el resto de los sistemas limitan las posibilida-
des de uso y desarrollo del suelo definidas en los ambitos de gestion.

Accesibilidad a los datos

La totalidad de los datos espaciales y numéricos que constituyen el POUT exis-
ten también en formato digital, constituyendo la base cartografica y la estructura
geografica misma del Plan.

Los archivos digitales que constituyen el plan contienen toda la informacién
representada graficamente en este documento y todos los parametros urbanisticos
pormenorizados manzana por manzana. Dichos archivos deben ser accesibles a
todos los ciudadanos, al igual que este documento y el PDS, con el que constituyen
el plan Encarnacién Mas.
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CARACTER Y
OBJETO
DEL POUT

Referencia normativa
Ley Organica Municipal 3966/10
art. 226

1.2

FUNCIONAMIENTO
DEL POUT
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El Objeto del Plan de Ordenamiento Urbano y Territorial (POUT) es el Territorio
de 27.384 hectdreas contenido dentro del limite del Distrito de Encarnacion.

El POUT define los parametros de la regulacion urbanistica, segtn lo establecido
por la Ley Organica Municipal en el articulo 226, orientando y reglamentando
todas las intervenciones de construccion y urbanizacion dentro de este limite.

La necesitad de definiciéon de dicho limite, después de la subida del nivel del rio
Paran4, la actualizacion de la cartografia basica del Distrito y el estudio y repre-
sentacion de todos los sistemas necesarios para la comprension del territorio, han
dejado una huella en el caracter del POUT.

Su objetivo principal, ademas de ordenar y reglamentar el territorio, es el de pro-
ponerse como principal instrumento de lectura e interpretacion del mismo.

Como instrumento de gestion, promueve y facilita, la cooperacion entre los dife-
rentes actores involucrados en el desarrollo urbano del distrito, segun el principio
de igualdad en el tratamiento de las propiedades inmobiliarias.

Como instrumento técnico de ordenamiento, acata e interpreta las directivas de la
ley Organica Municipal y las integra y ajusta a los nuevos retos y las nuevas nece-
sidades de la situacion actual del Distrito.

El POUT intenta ser un instrumento flexible y agil que permita la lectura objetiva
del territorio, fomentando una relacion sostenible con el medioambiente, un uso
eficiente de los recursos y el territorio y promoviendo la diversidad de usos.

El POUT, en este sentido, mantiene una relacién muy estrecha con el Plan de
Desarrollo Sustentable (PDS) que se ha redactado en paralelo, dentro del marco
del Plan Encarnacion Mas.

El Plan de Ordenamiento se presenta dividido por “capas” cada capa representa
un aspecto de la planificacion (forma de gestion, proteccion territorial, potenciali-
dad edificatoria, etc.)

De toda forma el Plan esta constituido siempre por la superposicion de todas las
capas y de todo el contenido textual presente en este documento y de las estrate-
gias y directrices definidas en el PDS. Para definir las condiciones de gestion y or-
denamiento de cada area del territorio es necesario considerar siempre al mismo
tiempo todas las capas en la siguiente jerarquia:

Sistema de proteccion ambiental y tratamiento paisajistico

Sistema de movilidad

Sistema de infraestructuras y servicios basicos

Sistema de equipamientos y espacios colectivos y Ambitos de gestion

L

Es decir que los parametros, los usos permitidos, las potencialidades edificatorias,
etc. por cada ambito de gestion se limitaran siempre en funciéon de las condiciones
impuesta por los sistemas de jerarquia superior.
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1.3

RELACION CON
EL PDS

Referencia normativa
Ley Organica Municipal 3966/10
Titulo X
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El Plan de Desarrollo Sustentable (PDS), es el plan al que responden los planes
operativos y de inversion de la Municipalidad de Encarnacion, asi como se define
el la Ley Organica Municipal 3966/10 articulo 225.

En esta dptica, el POUT asume los objetivos y las estrategias del PDS y su visién
a largo plazo, para guiar y dirigir las inversiones publicas y privadas dentro del
limite del Distrito.

El POUT provee de herramientas de gestion y de ordenamiento compatibles y
coherentes con los lineamientos del PDS y reglamenta la intervencion en el terri-
torio, dictando pautas y directrices para la elaboracion de los Planes Parciales.

Mediante cuatro Sistemas diferentes (Proteccion Ambiental y Tratamiento Paisa-
jistico, Movilidad, Infraestructura y Servicios Basicos, Equipamientos y Espacios
Colectivos) el POUT reproduce la estructura del territorio y asume las directrices
estratégicas del PDS.

El POUT delimita el territorio rural y urbano, y lo clasifica en diferentes ambitos
de ordenamiento y gestion, en respuesta a la demanda del PDS de organizary
sincronizar el desarrollo de la ciudad de forma integrada, compacta y compleja,
evitando la creacion de entornos urbanos monofuncionales.

Para una mejor programacion, organizacion y direccion del desarrollo de la ciu-
dad, el POUT selecciona y clasifica todas las areas estratégicas del tejido urbano
que deben desarrollarse de forma planificada y detallada, mediante una figura
urbanistica de orden inferior y mayor detalle, el Plan Parcial (PP). Cada capitulo
del PDS contiene directrices y lineamientos para la elaboracion de dichos Planes
Parciales.
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1.3

CAPACIDAD
Y ESCENARIOS
DEL POUT

Referencia Pds
Capitulo 3 - Ciudad Compacta y Com-
pleja
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El andlisis detallado de la configuracion urbana de Encarnacion, realizado por el
PDS nos describe una ciudad extensa y en general de muy baja densidad.

El seguimiento de la estrategia marcada por el PDS, de promover un modelo de
ciudad compacta y compleja, lleva a la conclusion de que el tejido urbano existen-
te puede albergar dentro de sus limites un crecimiento poblacional muy amplio,
cubriendo las necesidades habitacionales y la ocupacion correspondiente de suelo.

Como norma general, existen amplios margenes para el desarrollo, sustituyendo,
reconectando y densificando el tejido urbano existente ya consolidado y ocupando
las amplias dreas vacias en el interior del limite urbano definido por el POUT.

El dimensionamiento maximo del POUT establece las capacidades habitacionales
méximas de los nuevos polos de expansion (Ambitos para Nuevos Asentamientos
- NAS), de la ciudad todavia no consolidada (Ambito a Consolidar - ACN) y de las
4reas vacias internas del tejido urbano (Ambito de Desarrollo - DSR).

Dentro de las previsiones de crecimiento poblacional estimado en el PDS, para

el horizonte temporal de validez del Plan (2015-2040), el POUT considera un au-
mento de poblacién de alrededor de 62.000 personas y una demanda de vivienda
de 20.215 unidades hasta el aiio 2040.

La suma de la capacidad habitacional maxima de los diferentes ambitos, estimada
por el POUT (segun directrices del PDS), supera ampliamente las necesidades de
la poblacion dentro del horizonte temporal previsto:

En los 8 Ambitos mixtos de intervencion planificada para Nuevos Asentamientos
(NAS), el POUT prevé cumplir con la mitad de dicha demanda de vivienda, asig-
nando a estas zonas una capacidad maxima de 10.000 viviendas.

En las 4reas vacias e incompletas de la ciudad (Ambito de Desarrollo - DSR) el
POUT calcula una capacidad maxima de 13.000 viviendas.

En las 4reas no consolidadas del tejido urbano (Ambito a Consolidar - ACN) el
POUT calcula una capacidad maxima de 59.000 viviendas.

Esta condicién de tejido urbano incompleto y disperso, con una fuerte capaci-
dad de densificacion, consolidacion y desarrollo interior, lleva al POUT a elegir
parametros y medidas que, acorde con la vision a largo plazo del PDS, permitan
el completamiento y la consolidacion del tejido existente, confiriendo al POUT el
caracter de Plan de Reestructuracion del tejido urbano.
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INSTRUMENTOS
DEL POUT
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Ley Orgénica Municipal 3966,/10
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Conforme al articulo 226 de Ley Organica Municipal 3966,/10, el POUT estable-
ce los parametros para el ordenamiento urbanistico, la subdivision del suelo y la

reglamentacion sobre las edificaciones y los usos permitidos dentro del limite del

Distrito de Encarnacion.

Los parametros de ordenamiento y gestion adoptados, son instrumentos que asu-
men el plan de zonificacion vigente (ordenanza 292/94) y lo adaptan al desarrollo

futuro de la ciudad por medio de las directrices y alineamientos del PDS. Permi-

ten alcanzar el objetivo de crear una ciudad y un territorio compacto y complejo,
integrado y conectado, de acuerdo con lo programado en el PDS y coherente con

las capacidades y los escenarios estudiados.

El POUT, con idea de simplificar la gestion y el control de las actuaciones, estable-
ce parametros generales para todo el territorio y detallados para cada ambito de

ordenamiento y gestion.

Estos parametros definen el ordenamiento urbanistico y reglamentan y cuantifi-

can las capacidades de todas las intervenciones directas y planificadas dentro el

territorio distrital:

Fraccionamiento y loteamiento inmobiliario

Parametros que definen el régimen de subdivision del suelo:

e Dimensiones minimas de los lotes destinados a la edificacion
e Frente minimo a la calle

Ocupacion del suelo

Parametros que definen el régimen de ocupacion del suelo con edificaciéon
Parametros que definen el Volumen de Ocupacion:

e Factor de Infiltracion del Terreno - FIT

e Altura Méaxima - H max

e Altura Minima interior

Parametros que definen la Intensidad de la Ocupacion:
e Factor de Ocupacién Total - FOT

Régimen de Edificacion

Parametros que definen el régimen de construccion dentro del lote:
» Disposicion de la edificacion en el lote

* Retiros de la edificacion con respecto a los limites del lote

e Cuerpos cerrados y balcones

e Patios interiores

Régimen de Usos
Definicion de usos admitidos en cada Ambito
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1.4.1

FRACCIONAMIENTO
Y LOTEAMIENTO
INMOBILIARIO

Referencia normativa

Ley Organica Municipal 3966/10 vy sus
modificaciones

Capitulo Il - art. 226 - art.227- Capitulo IV
y Capitulo V.
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Conforme al articulo 226 de la Ley Organica Municipal 3966,/10, el POUT define
el régimen de fraccionamiento inmobiliario dentro el territorio del distrito.

Con el objetivo de reestructurar y densificar el tejido urbano, y ademas controlar
y ordenar el fraccionamiento del territorio rural, se seleccionan diferentes tama-
fos minimos para dividir un inmueble, es decir, diferentes superficies minimas
para un lote, tal y como tiene previsto el articulo 227 de la ley organica municipal
(3966/10).

Tamaio minimo del lote

En Territorio Rural, para fortalecer la necesidad de que se urbanice solo dentro
del limite del territorio urbano, el tamafio minimo del lote para edificaciéon de
viviendas es de 5 hectareas (50.000 m?).

Dentro del limite del Territorio Urbano se establece la medida minima de 1 hecta-
rea (10.000 m?) en zonas de cardcter agricola (RAU) integradas y colindantes con
el tejido urbano.

En el resto del territorio urbano, el tamafio minimo de los lotes es de 360 m?, que
es la superficie minima prevista por el articulo 227 de Ley Organica Municipal
3966/10. El POUT establece otras tres dimensiones minimas, en funcion de los
ambitos y segun consideraciones tipologicas y de densificacion. El tamafio mini-
mo mas grande (2.500 m?) estd previsto en ambitos donde se desarrollan nuevos
asentamientos con mayor altura (Ia denominadas Puertas de la Ciudad).

En general el tamafio minimo, excepto en zonas productivas y logisticas, aumenta
con el aumento de la altura maxima permitida, para permitir un mayor aprove-
chamiento del suelo.

En la mayor parte del tejido urbano, dada su estructura extensa e incompleta, el
POUT, como medida adicional de densificacion, propone un tamafio minimo de
240 m2 La Ley Organica Municipal 3966/10 prevé la posibilidad de un tamaiio
menor de 360 m? solo en caso de desarrollos de viviendas social o en el caso de
acatamiento de estados de hecho. La propuesta del POUT de reducir el tamano
minimo se basa en la Ley de Propiedad Horizontal, que permitiria subdividir lotes
de tamafio mas grande en propiedades de hasta 240 m?.

Dentro de las lineas guia para el desarrollo de nuevos loteamientos, se deberan

incluir nuevas consideraciones:

»  Consideraciones bioclimaticas: buscar formas de fraccionamiento que tengan
en cuenta el aprovechamiento de los vientos dominantes y de la radiacion
solar.

»  Consideraciones topograficas: buscar formas de fraccionamiento y loteamien-
to que tengan en cuenta la topografia. Fraccionamiento del suelo tridimensio-
nal.

Propiedad Horizontal

En todo el tejido urbano, se fomentara la constitucion de conjuntos residenciales,
es decir agrupaciones de unidades habitacionales en un mismo edificio, cuya pro-
piedad pueda ser individual o colectiva.

DISTRIBUCION DE LOS DIFERENTES TAMANOS MINIMOS DE LOTES
240 m?

360 m?

450 m?

1.500 m?

2500 m?

10.000 m?

50.000m?
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OCUPACION DEL
SUELO
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El POUT define parametros que dan forma a las posibilidades de ocupacion del
suelo con la edificacion. Derivan de consideraciones paisajisticas, bioclimaticas y
cuantitativas respecto al dimensionamiento del Plan, a la poblacién prevista y los
usos en cada zona.

Superficie Util Particular y Superficie Remanente

Un aspecto singular del POUT es que regula la intensidad de ocupacion del suelo
considerando la Superficie Util Particular en lugar de la Superficie Construida, lo
que presenta varias ventajas de cara a conseguir una mejora general del habitat
urbano a través del propio desarrollo inmobiliario.

Se define como Superficie Util Particular a la superficie edificada habitable, o
superficie util, correspondiente unicamente al interior de las viviendas, oficinas
o locales, excluyendo la superficie util correspondiente a las zonas comunes y los
espacios permanentemente abiertos al exterior.

De forma complementaria, se define como Superficie Remanente a la que queda
disponible para su desarrollo, una vez ocupada la Superficie Util Particular, hasta
complentar el Volumen de Ocupacion, incluyendo la superficie en planta ocupada
por los elementos constructivos (cerramiento, particiones, estructura e instalacio-
nes) de la edificacion, la de los espacios particulares permanentemente abiertos, y
la de los siguientes espacios comunes cerrados o abiertos:

e Zonas comunes de conexion vertical (escaleras, rampas, ascensores, etc.)

e Zonas comunes de distribucion horizontal (recibidores, halls, corredores,
pasillos, etc.)

e Zonas de estancia y/o uso comun (terrazas, balcones, salas de usos multiples,
lavanderias y otros servicios compartidos, cuartos técnicos etc.)

e Patios interiores o espacios de ventilacién

e Espacios destinados al estacionamiento

e Espacios de publica utilidad

La existencia de una Superficie Remanente, que queda excluida del computo de
edificabilidad y por tanto es de aprovechamiento opcional hasta completar el
Volumen de Ocupacion, deja un espacio a desarrolladores y arquitectos para el
desarrollo de espacios comunes y tipologias mas abiertas al medio, permitiendo
crear soluciones edificatorias que mejoren las condiciones bioclimaticas o cons-
tructivas sin recortar la Superficie Util Particular, que es la que tiene un mayor
valor comercial en un desarrollo inmobiliario.

Esto permite, entre otras posibilidades, la integracion en el disefio del edificio de:

e Soluciones de envolvente exterior, con gran espesor, alto nimero de capas o
estructura espacial, mejorando el comportamiento higrotérmico del edificio
(por ejemplo, fachadas verdes)

e Captacidn solar térmica con sistemas pasivos o activos

e Mejoras en la ventilacion con sistemas pasivos o activos

e  Sistemas de sombreamiento y proteccion de la lluvia

e Instalaciones para la recoleccion de aguas pluviales

Un aspecto destacable es que, al aumentar la superficie del lote, la Superficie
Remanente va aumentando su proporcion respecto a la Superficie Util Particu-
lar. Esto implica que los desarrollos de mayor escala dispondran de mas espacios
remanentes que podran ocupar con sistemas bioclimaticos, espacios de publica
utilidad o usar para aumentar la oferta de estacionamientos.
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A continuacion se desarrollan otros pardmetros de ordenamiento y ocupacion del
suelo que, combinados, definen un Volumen de Ocupacion maxima interno al lote
y una Intensidad de ocupacion de dicho volumen.

Volumen de Ocupacion
Se calcula al multiplicar la superficie que puede ocupar la edificacion en el lote,
por la altura maxima permitida. Se define con dos pardmetros:

Factor de Infiltracion del Terreno - FIT

Es el porcentaje de suelo libre y permeable (que permite la infiltracion directa de
agua de lluvia) del lote.

FIT = Superficie permeable / superficie total del lote

Porcentaje (%)

Altura Mdxima - H max
La altura maxima permitida en el lote.
Unidad (m)

Intensidad de la Ocupaciéon
Es la cantidad total de Superficie Util Particular, y da una medida directa de las
posibilidades de desarrollo inmobiliario de un lote.

Factor de ocupacién total - FOT
El FOT es la relacion entre la Superficie Util Particular y la superficie total del
lote. Da una idea directa de las posibilidades de desarrollo inmobiliario de un lote.

FOT = Superficie ttil particular / Superficie total del lote

En todos los 4mbitos se recomienda que la altura minima interior, medida como la
distancia libre entre suelo y techo, no sea menor de:

Planta Baja: 4,00 metros (400 cm).

Plantas superiores: 2,80 metros (280 cm).

Estacionamientos: 2,60 m (260 cm).

ESQUEMAS EXPLICATIVOS DE LOS PARAMETROS DE OCUPACION DEL SUELO

Factor de Infiltracion del Terreno - FIT Superficie Util Particular - FOT

Altura Maxima y Volumen de Ocupacion Superficie Remanente
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Distribucion de Altura Maxima

Conforme a las estrategias del Plan de Desarrollo Sustentable (PDS), de alcanzar
un modelo de ciudad compacta y compleja, respetando consideraciones medioam-
bientales, de conformacion del suelo, circulacion del aire, tipologia y ancho de las
calles, complejidad urbana, distribucién de usos, y en coherencia con el caracter
de la ciudad de Encarnacion, el POUT define el modelo de distribucién de las
alturas maximas en el territorio urbano.

La altura méaxima se medira en vertical a partir de la cota de la parcela sobre la
Linea Municipal, en el caso de lotes en pendiente, se medird en el punto medio de
dicha linea. Para definir la altura maxima se considera el punto mas alto de entre
los siguientes:

e cotade la cara superior del forjado de la tltima planta en el caso de cubiertas
planas con parapeto inferior a 1,20 m;

e nivel superior del parapeto sobre la tltima losa de la edificacion en el caso de
cubiertas planas con parapeto superior a 1,20 m;

e nivel de la cornisa, en el caso de cubiertas inclinadas hasta 45°;

e nivel de la cumbrera, en el caso de cubiertas inclinadas mas de 45°.

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, seiales de balizamiento
aéreo y otras instalaciones pueden superar la altura méaxima 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 for-
man los bordes superiores del forjado de la tltima planta con los planos de dichos
cantos.

Construcciones puntuales y de altura extraordinaria tales como chimeneas y otras
instalaciones industriales o agricolas, campanarios, etc. deberan ser aprobadas
directamente, caso por caso, por la Municipalidad.

DISTRIBUCION DE ALTURA MAXIMA
8m

12m

16 m

26 m

36 m



DISTRIBUCION DEL LAS DIFERENTES ALTURAS MAXIMAS - escala 1150.000
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Distribucion del Factor de Ocupacion Total

Conforme a las estrategias del Plan de Desarrollo Sustentable (PDS) de alcanzar
un modelo de ciudad compacta y compleja, respetando consideraciones medioam-
bientales, la distribucion de densidades dentro del territorio urbano, las caracte-
risticas morfoldgicas de los distintos tejidos, las caracteristicas tipoldgicas de las
edificaciones y teniendo en cuenta las capacidades de asentamiento en el territo-
rio y los recursos espaciales a disposicion, el POUT define el modelo de distribu-
cion de la densidad en el territorio urbano (distribucion del Factor de Ocupacion
Total).

DISTRIBUCION DEL FACTOR DE OCUPACION TOTAL
0,6

1

1.1

1.2

1.3

2]
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DISTRIBUCION DEL LOS DIFERENTES FACTORES DE OCUPACION TOTAL - escala 1150.000
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1.4.35

REGIMEN DE
EDIFICACION

22
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Parametros que definen el régimen de edificacion y de construccién. Derivan de
consideraciones tipologicas y de morfologia urbana, y definen las posibilidades
de disposicion del volumen edificado en el lote, sus alineaciones y retiros, segiin
ambito de pertenencia y tamafo del lote.

Retiros de la edificacion de los limites del lote
Distancias minimas del Volumen de Ocupacién del edificio respecto a las lineas
divisorias del lote.

Alineacién a calle

Distancia minima del Volumen de Ocupacién del edificio con respecto a la Linea
Municipal. Se dice que un edificio esta “alineado a calle” si no hay ninguna distan-
cia entre la Linea Municipal y el Volumen de Ocupacion del edificio, es decir, si su
frente edificado esta alineado y coincide con el frente de la parcela.

Retiro de medianeras
Distancia minima del Volumen de Ocupacién del edificio respecto a cada linea
divisoria lateral del lote (eje medianero).

Retiro del fondo

Distancia minima del Volumen de Ocupacién del edificio respecto a la linea divi-
soria de fondo del lote (fondo de la parcela). Corresponde con la distancia entre el
volumen de ocupacion del edificio y la linea correspondiente al lado opuesto de la
linea municipal.

Cuerpos cerrados, balcones y voladizos

No se pueden construir cuerpos cerrados, balcones sobre la linea de la calle, su
proyecto debera ser incorporado en el Volumen Libre.

Se recomienda que la justa cantidad de sombra y de proteccion del sol en la calles
sea garantizada mediante la arborizacion de la misma y/o mediante estructuras
ligeras en voladizo (sin soportes sobre la vereda) que cubran las calles en conti-
nuidad para proteger del sol y de la lluvia.

Patios interiores

La medida minima de los patios interiores para ventilacion y ventilaciéon de loca-
les de servicio depende de la altura maxima del edificio y siempre serd mayor de
16 m? con un lado de minimo 4 m.
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Disposicion de la edificacidon en el lote

Disposicion del Volumen de Ocupacién del edificio con respecto a las lineas divi-
sorias del lote: linea municipal, lineas divisorias laterales (eje medianeros), linea
divisoria de fondo (fondo de la parcela). El POUT define tres disposiciones, cada
una con diferentes parametros de alineacion a calle y retiro de las medianeras:

Entre medianeras
Edificios entre medianeras son aquellos cuyo Volumen de Ocupacién se debe
extender hasta las lineas divisorias laterales del lote.

Alineacion a calle: No fijada. Si se especifica “alineado a calle”, serda 0 m.
Retiro de medianeras: 0 m.
Retiro del fondo: 5 m, y siempre mayor que la mitad de Ia altura permitida.

Perimetro libre

Edificios de perimetro libre son aquellos cuyo Volumen de Ocupacion, desde el
nivel del suelo, esta retirado de las lineas divisorias , de la linea municipal y del
fondo del lote segun los parametros de retiro establecidos a continuacién. Esta
disposicion no se permite en parcelas con frente menor de 12 metros.

Alineacion a calle: 5 m. En parcelas con frente menor de 20 m, serd 4 m.
Retiro de medianeras: 5 m.
Retiro del fondo: 5m, y siempre mayor que la mitad de la altura permitida.

Semiperimetro libre
Edificios de semiperimetro libre son aquellos cuyo volumen de ocupacion se ex-
tiende hasta una de las lineas divisorias laterales del lote.

Alineacion a calle: No fijada. Si se especifica “alineado a calle”, serda 0 m.

Retiro de medianeras: 0 m a una medianera. A la otra medianera 3 m para edifi-
cios de hasta 8m de altura o 4 m para edificios de mas de 8 m de altura.

Retiro del fondo: 5m, y siempre mayor que la mitad de la altura permitida.

ESQUEMAS DE DISPOSICION DE LA EDIFICACION EN EL LOTE

Entre medianeras Perimetro libre Semiperimetro Libre
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1.4.4

REGIMEN DE
USoS

Referencia normativa
Ley Organica Municipal 3966/10
art12 - art.226
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Conforme a la Ley Organica Municipal 3966/10, el POUT, establece el régimen de
uso de cada ambito de ordenamiento y gestion del Distrito de Encarnacion.

Define en primera instancia la caracterizacion funcional de cada Ambito, persi-
guiendo el propdsito de evitar la mono-funcionalidad y fomentando la creacion de
entornos urbanos con alta diversidad de usos.

En esta Optica, establece una caracterizacion funcional, que puede ser mixta o
especializada en funcion de los usos predominantes:

En Ambitos Mixtos se favorece una presencia equilibrada de residencia y activida-
des comerciales, sociales, culturales y productivas, compatibles con el uso residen-
cial.

Los Ambitos Especializados, son aquellos destinados a ser utilizados como equi-
pamientos, actividades econdémicas, actividades productivas o como funciones de
alta especializacion infraestructural o de movilidad. Estos ambitos pueden prever
una limitada presencia de residencias y espacios colectivos.

De forma pormenorizada se definen en cada dambito los usos permitidos, clasifi-
cados en 6 categorias principales: Dotaciones locales y territoriales, Residencial
y similares, Comercio minorista y de barrio, Terciario y hospedaje, Actividades
productivas y finalmente Produccion rural.
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1.Dotaciones locales y territoriales

Se consideran dotaciones, los complejos, instalaciones, equipamientos, obras y
espacios equipados de propiedad y uso publico, o de interés publico, que contribu-
yen al mejoramiento de la calidad urbana, territorial y medio ambiental.

la. Infraestructuras urbanas:

Se definen como infraestructuras urbanas, las redes tecnoldgicas necesarias para
el funcionamiento de la ciudad. Esta categoria incluye las infraestructuras higié-
nico-sanitarias, tales como plantas de tratamiento y distribucion del agua, reco-
leccion y tratamiento de aguas residuales, depuradoras, canalizaciones de agua de
lluvia, plantas de tratamiento de residuos solidos y reciclaje, infraestructuras de
iluminacién publica, plantas de distribucién de energia (eléctrica, gas...), redes y
estructuras del sistema de comunicacion y telecomunicacion, calles, carreteras,
bicisendas y otras infraestructuras de transporte, dreas reservadas al transporte
publico, estacionamientos publicos, etc.

1b. Equipamientos y espacios colectivos:

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.

Si se trata de equipamientos o espacios de propiedad privada, el uso colectivo
debera ser oficializado a través de un convenio de uso pablico-privado.

Los usos que pertenecen a esta categoria se clasifican en:

1b.a - Educacion: universidades y escuelas de todos los grados y niveles, inclu-
yendo los espacios técnicos y de servicio, espacios abiertos de recreo, comedores,
espacios didacticos de todo tipo, espacios de reunion o areas de deporte.

1b.b - Servicios sociales, sanitarios y de asistencia: hospitales, clinicas, centros de
salud, centros de dia, centros de mayores, centros para discapacitados, laborato-
rios para andlisis clinicos, centros de rehabilitacion, centros sanitarios especializa-
dos, equipamientos socio-sanitarios de asistencia, etc. Incluyendo los espacios téc-
nicos y de servicio, asi como el alojamiento del personal sanitario o de seguridad.

1b.c - Carceles: edificios destinados a la detencién y areas de servicio anexas.
1b.d - Administracién publica, seguridad publica y proteccioén civil: 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, etc.

1b.e - Equipamientos militares: edificios e instalaciones militares incluyendo los
alojamientos para el personal militar.

1b.f - Actividades culturales: museos, bibliotecas, cines, teatros, etc. Incluyendo los
espacios técnicos, de servicio y de soporte a la actividad principal.

1b.g - Culto: edificios para el culto, sin diferencia por tipo de culto.

1b.h - Cementerios: espacios dedicados al entierro, la sepultura y la cremacion,
incluyendo los locales técnicos, de servicio, de soporte y los depositos.
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1b.i - Actividades deportivas: instalaciones deportivas cubiertas o descubiertas.
Incluyendo los espacios de servicio correspondientes, tales como areas adminis-
trativas, depdsitos de aparatos, areas de descanso, superficies de estacionamiento,
espacios para instalaciones técnicas, etc.

1b,j - Espacios urbanos abiertos: espacios equipados para el juego, el recreo, el ocio
y el tiempo libre incluyendo las estructuras fijas y el mobiliario urbano (pérgolas,
fuentes, servicios, etc.).

1b.k - Estacionamientos publicos: dreas o estructuras de estacionamiento publico
de propiedad publica o privada (no pertenecientes a un area residencial) con los
espacios anexos para instalaciones técnicas.

Ic. Equipamientos ecoldgicos y medioambientales

Pertenecen a esta categoria las dotaciones ecoldgicas y medioambientales

que contribuyen a la mejora de la calidad medioambiental del territorio y del
medioambiente urbano. Se consideran en concreto, las estructuras relacionadas
con el tratamiento y la purificaciéon del agua y del aire reduciendo la contamina-
cion, las estructuras relacionadas con la gestion del ciclo del agua, la reducciéon
del riesgo electromagnético, el mantenimiento de la permeabilidad de los suelos
y el equilibrio ecoldgico del ambiente urbano y rural y finalmente las estructuras
relacionadas con el tratamiento de los residuos sélidos y el reciclaje.

1d. Estructuras sanitarias privadas
Clinicas sanitarias, dispensarios, centros de salud o laboratorios privados de andli-
sis clinicos no concertados con el servicio sanitario publico.

le. Escuelas privadas
Todas las escuelas, de todos los grados de educacion, que no gocen de convenios
con el sistema educativo publico.

If Garajes y cocheras privadas
Garajes, cocheras y estacionamientos privados sin uso publico, que no sean de uso
exclusivo de otra actividad o 4rea residencial.

2.Residencial y similares

Pertenecen al uso residencial las estructuras que sirven para proporcionar aloja-
miento permanente a las personas: viviendas unifamiliares y viviendas colectivas
tales como condominios, colegios, conventos, viviendas comunitarias, residencias
estudiantiles, etc. Incluyendo los espacios técnicos y de servicio como garajes,
etc. Se consideran también incluidas, aquellas donde se llevan a cabo actividades
esporadicas de alojamiento turistico (Bed&Breakfast).

3.Comercio minorista y de barrio

Estructuras fijas, dedicadas a la venta de productos alimenticios y no alimenticios,
con superficie inferior a 100 m?, con espacios de almacenamiento, de servicios y
técnicos.
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4 Terciario y hospedaje

Pertenecen a esta categoria los usos relacionados con las actividades privadas de
servicios, excluyendo las actividades productivas industriales, los oficios, activida-
des artesanales o los talleres.

4a. Hoteles

Todas las estructuras permanentes dedicadas al alojamiento temporal de perso-
nas, tales como hoteles y residencias turisticas. Incluye los espacios de servicios
relacionados con la actividad (cocinas, espacios técnicos, lavanderias, cocheras,
etc) y los espacios de uso publico tales como restaurantes, bares, salones, salas de
congresos, etc.

4b. Estructuras extra-hoteleras

Todas las estructuras permanentes dedicadas al alojamiento temporal de per-
sonas: hostales, pensiones, refugios, posadas, casas y pisos de vacaciones, etc.
Incluye los espacios de servicios relacionados con la actividad (cocinas, espacios
técnicos, lavanderias, cocheras, etc) y los espacios de uso publico tales como res-
taurantes, bares, salones, salas de congresos, etc.

4c. Moteles

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 conti-
guos a aquellos. Incluye los espacios de servicio relacionados con la actividad (co-
cinas, espacios técnicos, lavanderias, cocheras, etc) y los espacios de uso putblico
tales como restaurantes, bares, salones, etc.

4d. Hospedaje al aire libre

Todos los lugares al aire libre especialmente dispuestos para albergar viajeros, tu-
ristas y personas en vacaciones, como por ejemplo campings y centros de vacacio-
nes donde las estructuras de alojamiento son temporales, mdviles y en cualquier
caso sin cimentacion. Se incluyen los edificios permanentes de servicio y soporte
a la actividad principal.

4e. Comercio al por menor en distintas escalas

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:

4e.a - Estructuras de pequefia escala de venta de productos alimenticios o no ali-
menticios con superficie superior a 100 m? e inferior a 500 m?

4e.b - Estructuras de escala intermedia de venta de productos alimenticios o no
alimenticios con superficie superior a 500 m? e inferior a 1.000 m?

4e.c - Estructuras de escala grande: superficie superior a 1.000 m?

4f. Gasolineras y distribucién de carburantes

Pertenecen a esta categoria de uso las estructuras permanentes de distribucion de
carburante y asistencia a vehiculos. Incluye las actividades comerciales asocia-
das 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 a areas residenciales y de interés
ambiental.
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4g Servicios de restauracion

Establecimientos dedicados al suministro de comida y bebida, tales como res-
taurantes, bares, tabernas, incluyendo los espacios técnicos, de almacenamiento,
preparacion de los alimentos, y los espacios destinados al ptiblico. No pertenecen
a esta categoria las actividades de preparacion y distribucion de comida, como por
ejemplo los servicios de catering.

4h. Actividades culturales, deportivas, de espectdculo y de reunién privadas
Locales para espectdculos, cines, teatros, clubes, salas de juego, instalaciones
deportivas, gimnasios, etc.

4i. Oficinas

Oficinas privadas con sus espacios técnicos, de soporte y de servicio, bares, come-
dores, archivos, etc.

4i.a - Sucursales bancarias: actividades bancarias y similares abiertas al acceso del
publico.

4ib - Centros de calculo y similares. Oficinas que no estan abiertas al publico
normalmente.

4i.c - Oficinas privadas: actividades de direccion, representacion, actividades de
administracion, financieras, de seguros, investigacion, despachos profesionales,
etc.

5.Actividades productivas
Estructuras relacionadas con la produccién industrial y artesanal, oficios y talle-
res.

5a. Produccion de servicios

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

5b. Artesania, oficios, talleres e industria ligera

Todas las actividades artesanales que impliquen la produccién de bienes, inclu-
yendo los espacios de soporte, de servicio, de almacén, espacios técnicos, oficinas,
comedores, espacios de exposicion, etc. Pertenecen a esta categoria las actividades
que no producen contaminacién ambiental, no generan ruidos incompatibles con
las dreas urbanas, no generan trafico pesado de carga y descarga, etc.

5c. Industria

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

5d. Venta al mayor, logistica y depésito

Todas las actividades de venta al mayor, conservacion, clasificacion, movimiento
de bienes, etc. Incluye las oficinas asociadas, espacios productivos, de servicio y
soporte, espacios técnicos etc.
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6.Produccion rural
Actividades relacionadas con la produccion de bienes agro-alimentarios, pecua-
rios y el uso residencial relativo.

6a. Empresas agricolas

Se consideran parte de esta categoria todas las estructuras permanentes relaciona-
das con la produccion agricola y usos asociados a ella, incluyendo la venta directa
de producto. Se excluyen las granjas, los criaderos y las viviendas agricolas.

6b. Invernaderos
Se consideran parte de esta categoria todos los invernaderos fijos y los cultivos
mantenidos en recintos cerrados y permanentes, con cimientos y estructura fija.

6¢. Estructuras de primera transformacion o conservacion de los productos agropecuarios
y hortalizas

Se consideran parte de esta categoria todas las estructuras de primera transforma-
cién y/o conservacion de productos agropecuarios producidos en la misma empre-
sa o consorcio de empresas, ubicados principalmente en el mismo sitio de produc-
cion. Se consideran también las estructuras complementarias necesarias para el
funcionamiento y areas técnicas, incluyendo plantas de produccion de energia a
partir de biomasa o produccion de biogas.

6d. Criaderos y granjas

Se consideran parte de esta categoria todas las estructuras relacionadas con la cria
de animales vivos, incluyendo los edificios de servicio, espacios técnicos, depositos
y oficinas, y también las plantas de tratamiento y almacenamiento de los residuos
animales.

6e. Viviendas rurales

Forman parte de esta categoria los edificios de uso residencial pertenecientes a las
empresas agricolas. Los alojamientos se pueden destinar sélo a los trabajadores
cuya presencia es necesaria en la produccién agricola y a los propietarios o ges-
tores de la empresa agricola. Es posible asimilar esta categoria de uso también a
una segunda vivienda, si esta relacionada directamente con la produccién agricola
y si el ntcleo familiar ocupante mantiene una relacion de parentesco de primer
grado con el nacleo familiar que ocupa la vivienda principal.

6f. Estructuras relacionadas con el turismo rural

Pertenecen a esta categoria las actividades de hospedaje llevadas a cabo por los
mismos agricultores en granjas o empresas agricolas.
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2.1

CLASIFICACION
DEL TERRITORIO

Referencia normativa

Ley Orgénica Municipal 3966,/10
art.226 - art.232 - art.233 - art.234.
Ordenanza 88/11 por la cual se amplia la
delimitacion del area urbana del Muni-
cipio de Encarnacion, Departamento de
ltapua, Republica del Paraguay.
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Conforme a la Ley Organica Municipal 3966/10, el POUT delimita las areas urba-
nasy las areas rurales, teniendo en cuenta la distribucién y densidad de poblacion,
los equipamientos y servicios disponibles y proyectados, la expansién urbana
proyectada y los limites fisicos naturales o artificiales.

De acuerdo con las estrategias y las lineas de desarrollo del PDS, el POUT clasifica
el territorio del Distrito de Encarnacion en Territorio Rural y Territorio Urbano.

Territorio Rural
El Territorio Rural, de acuerdo con el Plan de Desarrollo Sustentable, comprende
todas las areas que deben ser preservadas de los procesos de urbanizacién y todos
los terrenos que por sus valores naturales, quedan sometidos a un régimen especi-
fico de proteccion.

El objetivo del POUT en el Territorio Rural es fomentar la integracion entre las
politicas de proteccion de los valores naturales, ambientales y paisajisticos y las
politicas de desarrollo de actividades agricolas sostenibles.

Territorio Urbano

Se toma como referencia la ordenanza 88/2011, que delimita el tejido urbano de
Encarnacién y se establecen ajustes del limite segun las directrices de desarrollo
del PDS. Se consideran terrenos urbanos todos aquellos terrenos que cuenten con
los servicios minimos de: acceso rodado, suministro de energia eléctrica, abaste-
cimiento de agua, alcantarillado sanitario y con caracteristicas adecuadas para
servir a la edificacion. Incluye los terrenos que ya estén edificados o los que se
podran desarrollar segun las directrices del PDS y las disposiciones vinculantes de
este documento, siempre dentro de los limites y con las condiciones previstas en
el POUT y en los instrumentos de actuacion.

El territorio urbano comprende por tanto todas las areas consolidadas o en proce-
so de consolidacion, areas que necesitan recualificacion, dreas en transformacion,
areas de nuevo desarrollo y también todas las bolsas de suelo de caracter agricola,
Reservas Agricolas Urbanas, tangentes a infraestructuras de movilidad y cercanas
a areas urbanas a consolidar de muy baja densidad.

Parte singular del Territorio Urbano son los Ambitos Urbanos de Intervencion
Planificada, correspondiente a las zonas del territorio, dentro de los limites ur-
banos, que todavia no tiene estructura urbana y que forman parte de los recursos
necesarios para cumplir con las estrategias de desarrollo de la ciudad definidas en
el PDS.

CLASIFICACION DEL TERRITORIO
Territorio Rural
Territorio Urbano
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ATLAS CLASIFICACION DEL TERRITORIO - MARCO 1 - escala 1:50.000
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ATLAS CLASIFICACION DEL TERRITORIO - MARCO 2 - escala 1:50.000

B Territorio Rural
Territorio Urbano




ATLAS CLASIFICACION DEL TERRITORIO - MARCO 3 - escala 1:50.000
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3.0

AMBITOS DE
ORDENAMIENTO
Y GESTION

DEL TERRITORIO

Referencia normativa
Ley Orgénica Municipal 3966,/10
art12 - art.226
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Conforme a la Ley Organica Municipal 3966/10, el POUT zonifica el territorio de
Encarnacion, dividiendo el Territorio Rural y el Territorio Urbano, en Ambitos de
Ordenamiento y Gestion del Territorio.

Cada dmbito representa una parte del territorio con caracteristicas fisicas, am-
bientales, morfologicas y tipoldgicas homogéneas.

De acuerdo con las directrices y estrategias de desarrollo del PDS, el POUT reco-
noce el rol especifico de cada 4mbito, sus objetivos morfologicos y ambientales, su
capacidad residencial maxima y su cardcter funcional.

El POUT clasifica también las dotaciones, con referencia a los cuatro sistemas
desarrollados en el Capitulo 4: Sistema de Proteccién y Dotacion Ambiental, Siste-
ma de Movilidad, Sistema de Infraestructuras y Servicios Basicos y finalmente el
Sistema de Equipamientos y Espacios Publicos.

Para cada uno de estos Ambitos de ordenamiento y gestion, el POUT establece,
(conforme al articulo 226 de la Ley Organica Municipal 3966/10): el régimen de
fraccionamiento y loteamiento inmobiliario, el régimen de ocupacion del suelo y
el régimen de usos.

Esta asignacion comporta una clasificacion pormenorizada de cada ambito de
ordenamiento y gestion.

AMBITOS DEL TERRITORIO RURAL

Ambito Agricola (AGR)
Ambito de Valor Natural y Ambiental (AVN)

AMBITOS DEL TERRITORIO URBANO

AMBITOS URBANOS DE INTERVENCION DIRECTA
Ambito de Reserva Agricola Urbana (RAU)

Ambito Consolidado Central (CNC)

Ambito Consolidado (CNS)

Ambito Consolidado de Realojo (CNR)

Ambito Consolidado Planificado (CNP)

Ambito a Consolidar (ACN)

Ambito de Desarrollo (DSR)

Ambito Libre (LIB)

AMBITOS URBANOS DE INTERVENCION PLANIFICADA
Ambito de Recualificacion (RCL)

Ambito de Remate (RMT)

Ambito de Transformacién Planificada (TRP)

Ambito para Nuevos Asentamientos (NAS)
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3.1

AMBITOS DEL
TERRITORIO RURAL

Referencia normativa
Ley Organica Municipal 3966/10
art12 - art.226
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Conforme a la Ley Organica Municipal 3966/10, el POUT zonifica el Territorio
Rural en 2 4mbitos distintos de ordenamiento y gestion: Aambito agricola y ambito
de valor natural y ambiental.

El POUT reconoce el Territorio Rural como el lugar donde alcanzar los objetivos
de proteccion de los valores ambientales y de desarrollo de actividades agricolas
sustentables. De acuerdo con el PDS, el POUT define pautas y directrices para el
desarrollo de un distrito ecologico y un medio rural activo y preserva y protege las
capacidades productivas, los recursos agricolas, ambientales y paisajisticos, de las
22.155 hectéareas del medio rural (82% del distrito entero).

El POUT ha tenido en cuenta la clasificacion y delimitacién de territorio urbano y
territorio rural actualmente en vigor (ordenanza 88/2011), y es consciente de que
no se han podido tener en cuenta todas la situaciones presentes en el territorio
rural, a causa de las carencias en la actualizacion del Catastro y a una legislacion
garantista con las aprobaciones de loteamientos en zonas rurales, cada vez mas
alejadas del nucleo urbano.

Por esta razon el POUT prevé, que si existen loteamientos ya aprobados dentro
del ambito del territorio rural, a fecha de aprobacion del PDS y POUT, y por falta
en la informacién suministrada no figurasen en los mencionados planes, se trans-
fiera al departamento competente de la Municipalidad, a la mayor brevedad posi-
ble, el deber de actualizar la cartografia del Plan conforme al proyecto aprobado.
Las mencionadas areas, en caso de existir, seran delimitadas en el POUT conside-
randolas Ambito de Recualificacion (RCL 09), y entonces seran desarrollables sélo
mediante la elaboracion de un Plan Parcial.

Para proteger los recursos y el medioambiente, e impedir la expansion urbana
incontrolada, dentro del territorio rural esta prohibido realizar proyectos de urba-
nizacion o “loteamientos”.

Se establece un limite maximo de edificacion permitida en el &mbito rural y se ad-
miten nuevas construcciones solo si estan relacionadas con la actividad agricola o
con el turismo rural. El tamafio minimo para que una parcela admita una vivienda
rural es de 5 hectarea (50.000 m?) y se permite construir hasta 160 m? de superfi-
cie util particular.

AMBITOS DEL TERRITORIO RURAL
Ambito Agricola (AGR)
Ambito de Valor Natural y Ambiental (AVN)
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Ambito en el que el uso agricola forma parte determinante de la estructura eco-
némica, medioambiental y paisajistica. La superficie total del territorio clasificado
como ambito agricola ocupa una superficie de 16.400 hectareas y corresponde al
62% del total del distrito.

La futura evolucién de dicho ambito seguira las estrategias del PDS relativas a un
distrito ecoldgico y un medio rural activo.

En el Ambito Agricola no se permite la expansion urbana, ni espontanea, ni pro-
gramada, ni en forma de “loteamientos”. Se establece un limite maximo de edifica-
cién admitido y se admiten nuevas construcciones solo si estan relacionadas con
la actividad agricola o con el turismo rural.

La ampliacion de los edificios existentes, no relacionados con la actividad agro-
pecuaria, estara permitida siempre que sea con finalidad turistica, de caracter
deportivo y natural, con tipologias que deben estar siempre relacionadas con

el uso agropecuario productivo. Se incentiva asi la creacion de una red de rutas
agro-turisticas a lo largo de los corredores ecoldgicos.

Se admite la edificacion de viviendas relacionadas con la produccion agricola en
fincas productivas con superficie superior a 5 ha. Se pueden construir hasta 2
viviendas con superficie mdxima de 160 m?cada una. La vivienda principal debera
ser destinada solo al nticleo familiar, cuya presencia es necesaria e imprescindible
para el funcionamiento de la explotacién agricola. La segunda vivienda podra
construirse solo si esta relacionada directamente con la produccion agricola y si

el nucleo familiar ocupante mantiene una relacion de parentesco de primer grado
con el ntcleo familiar que ocupa la vivienda principal.

Se admite la edificacion de edificios o estructuras relacionados con la produccion
agricola de primer procesamiento y conservacion de los productos agropecuarios
en la medida de:

e 60 m?/ha hasta 5 ha de finca
e 30 m?*/haen las 5 ha siguientes
e 10 m*/haen el resto de la superficie

Invernaderos fijos: 7.000 m?/ha
Criaderos y granjas: se pueden construir establos de 100 m?/ha en criaderos de
todo tipo menos porcinos, y de 50 m?/ha en criaderos de porcinos.

Los edificios residenciales existentes no relacionados con la produccién agricola,
pueden ser ampliados hasta 30 m? sin aumentar el numero de alojamientos.

Los edificios productivos existentes no relacionados con la actividad productiva
agricola, pueden ser ampliados de hasta el 50% de su superficie.

En edificaciones con usos permitidos diferentes al residencial, se aplicaran los
parametros definidos a continuacion para todo el ambito.

En todos los casos las instalaciones de saneamiento, agua potable, electricidad, co-
municaciones, etc. deberdn resolverse de forma autdnoma con criterios de disefio
sustentable o conectarse a las instalaciones existentes.
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Capacidades
Superficie: 16.400 hectareas
Viviendas actuales: 1867

Pardmetros

Tamaio minimo del lote: 5 hectareas

Ancho minimo del lote: -

Disposicion de la edificacion: Perimetro Libre

Altura maxima: 8 m, excepto casos considerados en las Disposiciones Generales
Factor de Infiltraciéon del Terreno: 0,6

Factor de Ocupacién Total: 0,6

Usos permitidos
la-1b.a-1bb - 1b.c - 1b.d - 1b.e - 1b.g - 1b.h - 1b.i - 1h,j-1c-3 - 4d - 6a - 6b - 6¢ - 6d
- 6e - 6f

Aclaraciones:

1b.i - Actividades deportivas: Se permitiran instalaciones deportivas con una su-
perficie total de 10.000 m2, incluyendo la superficie de pistas y los metros cuadra-
dos construidos de edificacion.
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Ambito que garantiza la continuidad ecolégica territorial. Comprende partes del
ambito rural de importancia fundamental para la red ecoldgica del territorio. La
superficie total del territorio clasificado como ambito de valor natural y ambien-
tal ocupa una superficie de 5.150 hectédreas y corresponde al 19,6% del total del
distrito.

Asegura la supervivencia y la continuidad de las reservas ambientales del territo-
rio y la conservacion de las dindmicas naturales y de biodiversidad que constitu-
yen la base de la red ecoldgica de Encarnacion.

En este &mbito se permiten sélo algunas actividades agropecuarias compati-
bles con las caracteristicas medioambientales de cada area, de reforestacion, de
silvicultura, o turistico-recreativas siempre que se respeten los ecosistemas y las
peculiaridades ambientales y paisajisticas.

No se admiten nuevas construcciones salvo que la finca no disponga de areas en
otros ambitos que permitan la construccion (como por ejemplo el &mbito agricola
u otro &mbito del territorio urbano). En este caso se permite construir como en
las areas rurales normales (AGR).

El POUT dispone que en el Ambito de Valor Natural y Ambiental:

e Se deben proteger las actividades agricolas sostenibles y los valores ambienta-
les existentes.

e Se debe conservar y reconstruir el paisaje rural, el patrimonio de biodiversi-
dad, las especies animales y vegetales y los habitats correspondientes.

e Se deben proteger los procesos naturales y el equilibrio ecoldgico

e Se debe promover el desarrollo de actividades alternativas que puedan contri-
buir a la renta de la finca, como la silvicultura, turismo ecoldgico u otras activida-
des recreativas, agroturismo, B&B

Capacidades
Superficie: 5.150 hectareas
Viviendas actuales: 499

Pardmetros

Tamaiio minimo del lote: 5 hectareas

Ancho minimo del lote: -

Disposicion de la edificacion: Perimetro Libre

Altura maxima: 8 m, excepto casos considerados en las Disposiciones Generales
Factor de Infiltraciéon del Terreno: 0,6

Factor de Ocupacién Total: -

Usos permitidos
4d - 6a - 6¢ - 6f
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Conforme con las pautas y directrices de la Ley Organica Municipal 3966,/10, el
POUT establece el ordenamiento del Territorio Urbano clasificandolo en distintos
ambitos de ordenamiento y gestion. Dentro de los ambitos urbanos, el POUT dis-
tingue Ambitos Urbanos de Intervencion Directa y Ambitos Urbanos de Interven-
cion Planificada.

Los Ambitos Urbanos de Intervencion Directa son 8 tipos de ambitos, desarrolla-
bles urbanisticamente con intervencién edificatoria directa. En dichos ambitos, el
desarrollo urbano en suelo de dominio pablico o dominio privado no esta vincu-
lado a la aprobacién previa de un Plan Parcial por parte de la municipalidad, y se
remite a las condiciones previstas de la Ley Organica Municipal (Titulo décimo

- capitulos TIT, IV y V).

Comprende los siguientes tipos de ambitos: reserva agricola urbana, consolidado
central, consolidado, consolidado de realojo, consolidado planificado, a consolidar,
de desarrollo y libre.

Esta clasificacion del suelo urbano se corresponde con areas ya loteadas dentro
del limite urbano, areas de caricter agricola tangenciales o internas a tejidos urba-
nos, areas centrales consolidadas, areas de importancia histdrico institucional, los
barrios con tejido urbano consolidado, las dreas de expansion de la ciudad en los
ultimos afos, los barrios de realojo y todas las dreas libres y de espacios colectivos
y verdes.

Se permite intervenir en el espacio publico y las dreas verdes, dentro del limite
urbano con proyectos de regeneracion, mantenimiento y mejora, nunca de edifi-
cacion.

Respecto a la caracterizacion funcional:

Todos los &mbitos de intervencion directa son Ambitos mixtos, en los cuales esta
prevista una presencia equilibrada del uso residencial y actividades comerciales,
sociales, culturales y productivas compatibles con el uso residencial.

Los Ambitos Especializados, son aquellos destinados a ser usados como equipa-
mientos, actividades econdmicas, actividades productivas o como funciones de
alta especializacion infraestructural o de movilidad. Estos ambitos pueden prever
una limitada presencia de residencias y espacios colectivos. En el caso de los
ambitos de intervencion directa, los ambitos especializados corresponden a las di-
ferentes capas de los sistemas de equipamiento y espacios colectivos y a las areas
de reserva agricola urbana.

AMBITOS DEL TERRITORIO URBANO
Ambito de Reserva Agricola Urbana (RAU)
Ambito Consolidado Central (CNC)
Ambito Consolidado (CNS)

Ambito Consolidado de Realojo (CNR)
Ambito Consolidado Planificado (CNP)
Ambito a Consolidar (ACN)

Ambito de Desarrollo (DSR)

Ambito Libre (LIB)
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Ambito especializado de intervencién directa. Correspondiente a todas las dreas
y las porciones de territorio de cardcter rural, que se encuentren en posicion tan-
gencial con respecto a infraestructuras de movilidad, y/o cercanas o rodeadas por
areas de muy baja densidad. Comprende una superficie de 583 hectareas y corres-
ponde al 2,2% de la superficie total del distrito y al 12,4% del territorio urbano.

Este ambito urbano esta estrictamente relacionado con el medio rural productivo.
Su posicion liminar y de transicion entre mundo urbano y mundo rural, hace ne-
cesario un proceso de gestion diferente y mas flexible respecto a los otros ambitos
urbanos.

El manejo de estas areas y la actualizacion de sus limites internos es responsabi-
lidad de la Municipalidad, que se ocupara de actualizar la cartografia del plan con
las informaciones disponibles a la fecha de aprobacion y de vigencia del Plan.

Como medida general se mantiene el caracter agricola del area y se permite la
construccion, la ampliacién o el mejoramiento de:

e  Viviendas relacionadas con la produccion agricola: solamente en fincas pro-
ductivas con superficie superior a 1 ha. Se pueden construir hasta 2 viviendas
con superficie maxima de 160 m?, una vivienda debe ser destinada solo al
nucleo familiar cuya presencia es necesaria e imprescindible para el funcio-
namiento de la explotacion agricola y la segunda destinada sélo a ntcleos
familiares de primer grado del conductor de la finca. La construccién de la
segunda vivienda esta condicionada a la mejora o rehabilitacion de las edifica-
ciones existentes.

o Edificios o estructuras relacionados con la produccién agricola: de primer
procesamiento y conservacion de los productos agropecuarios, en la medida
de 60 m?/ha hasta 5 ha de finca, 30 m?/ha en las 5 ha siguientes y 10 m?/ha en
el resto de la superficie. Invernaderos fijos: 7000 m?/ha

e Criaderos y granjas: se pueden construir establos de 100 m?/ha en criaderos
de todo tipo menos porcinos y de 50 m?/ha en criaderos porcinos.

e Los edificios residenciales ya existentes en el area y no relacionados con
la produccion agricola, pueden ser ampliados hasta 30 m? sin aumentar el
numero de alojamientos. Los edificios productivos existentes no relacionados
con la actividad productiva agricola, pueden se ampliados de hasta el 50% de
su superficie.

En caso de que existan areas internas al Aambito con loteamientos o urbanizacio-
nes ya aprobadas por todos los organismos competentes, salvando los requeri-
mientos establecidos en los Sistemas de Proteccion, Equipamientos e Infraes-
tructuras, se transfiere al departamento competente de la Municipalidad el deber
de actualizar la cartografia del Plan conforme al proyecto aprobado. Estas dreas
seran delimitadas en el POUT considerandolas Ambito de Desarrollo (DSR 01), y
seran desarrollables sélo después de que se haya probado su conformidad con los
Sistemas, presentando un Estudio de Impacto Ambiental.
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Capacidades

Superficie: 583 hectareas
Viviendas actuales: 506
Densidad neta: 0,9 viv/hectarea

Pardmetros

Tamano minimo del lote: 1 hectarea

Ancho minimo del lote: -

Disposicion de la edificacion: Perimetro Libre

Altura maxima: 8 m, excepto casos considerados en las Disposiciones Generales
Factor de Infiltraciéon del Terreno: 0,6

Factor de Ocupacién Total: 0,6

Usos permitidos
la-1b.a-1bb-1bd-1b.i-1bj-1c-3-4d- 6a-6b - 6c - 6¢ - 6f

Aclaraciones:

1b.i - Actividades deportivas: Se permitiran instalaciones deportivas con una su-
perficie total de 10.000 m2, incluyendo la superficie de pistas y los metros cuadra-
dos construidos de edificacion.
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Ambito mixto de intervencién directa. Correspondiente a todas las manzanas del
centro de Encarnacion. Comprende una superficie de 179 hectareas y corresponde
al 0,7% del total del distrito y al 4,7% del territorio urbano.

Ambito central histérico caracterizado por un tejido de trama regular, con alta
concentracion de equipamientos, servicios y actividades. Alta heterogeneidad
tipologica de los edificios y discontinuidad en la ocupacion del suelo. A menudo
con saltos bruscos de densidad que conllevan una apropiacion de los derechos
edificatorios de los lotes adyacentes. El POUT reconoce al Ambito Consolidado
Central el valor de la parte mas consolidada y representativa del tejido urbano
de Encarnacion y define aqui la densidad y la altura maxima para un ambito de
intervencion directa.

Actualmente presenta una densidad media de 30 viviendas por hectarea.
El PDS establece como objetivo a lago plazo (2040), el crecimiento habitacional
de hasta 50 viviendas por hectarea.

Sus directrices de gestién y desarrollo se guiaran por las estrategias y las pautas
del PDS, en particular del capitulo 3 - Ciudad Compacta y Compleja.

Capacidades

Superficie neta: 1.786.650 m?

Superficie util prevista: 1.968.173 m?

Viviendas actuales: 5.386

Capacidad de asentamiento maxima: 16.208 viviendas

Pardmetros

Tamano minimo del lote: 450 m?

Ancho minimo del lote: 10 m

Disposicion de la edificacion: Entre Medianeras o Semip. Libre - Alineado a Calle
Altura maxima: 16 m

Factor de Infiltracion del Terreno: 0,4

Factor de Ocupacion Total: 1,2

Usos permitidos
la-1b.a-1bb-1bd-1bf-1b.,g-1b.i-1bj-1bk-1c-1d-1e-1f-2-3-4a-4b-4ea
-4eb-4ec-4g-4h-4ia-4ib-4ic-5a-5b
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Ambito mixtos de intervencion directa. Correspondiente a todas las manzanas
de la zona norte y este de la peninsula central, el barrio Pacu Cuay el Circuito
Comercial. Comprende una superficie de 279 hectareas y corresponde al 1,1% del
total del distrito y al 5,9% del territorio urbano.

Caracterizado por un tejido urbano de trama generalmente regular que se ajusta
a la topografia de la peninsula y contiene una buena concentracion de equipa-
mientos, servicios y actividades. Presenta una alta heterogeneidad tipologica de
la edificacion y posee todas las infraestructuras y las conexiones a las redes de
abastecimiento de servicios basicos.

Su territorio urbano es consolidado y reconocible y se plantea la renovacion del
tejido y el fortalecimiento de los espacios publicos.

Actualmente presenta una densidad media de 19 viviendas por hectarea.
El PDS establece como objetivo a lago plazo (2040), el crecimiento habitacional
hasta 30 viviendas por hectarea.

El POUT reconoce 2 ambitos, correspondientes a otras tantas situaciones par-
ticulares dentro del territorio urbano: el tejido consolidado mixto y el tejido de
caracter comercial.

Ambito Consolidado mixto

Ambito mixto de intervencién directa, de media densidad donde se favorece

la densificacion y la renovacion del tejido urbano, teniendo en cuenta la fuerte
relacién con el polo central del microcentro y con el borde fluvial. Se potenciara
la mejora de la calidad edilicia y del habitat urbano. Sus directrices de gestion y
desarrollo seguiran las estrategias y las pautas del PDS, en particular del capitulo
3 - Ciudad Compacta y Compleja.

Capacidades

Superficie neta: 2.795.000 m?

Superficie util prevista: 2.795.000 m?

Viviendas actuales: 5218

Capacidad de asentamiento prevista: 17.730 viviendas

Pardmetros

Tamafio minimo del lote: 360 m?

Ancho minimo del lote: 10 m

Disposicion de la edificacion: Entre Medianeras o Semip. Libre - Alineado a Calle
Altura maxima: 16 m

Factor de Infiltraciéon del Terreno: 0,4

Factor de Ocupacién Total: 1

Usos permitidos
la-1b.a-1bb-1bd-1bf-1b.g-1b.i-1bj-1bk-1c-1d-1le-1f-2-3-4a-4b- 4ea
-4eb-4ec-4g-4h-4ia-4ib-4ic-5a-5b
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Ambito Consolidado de Caracter Comercial

Ambito consolidado mixto de caricter comercial y alta densidad, correspondiente
a la zona mas densa del circuito comercial y las manzanas alrededor. Las den-
sidades y alturas elegidas para este ambito, igualan el maximo establecido para
los 4mbitos de intervencion directa, es decir, aquellas del Ambito Consolidado
Central. Su evolucidn estd ligada al posible asentamiento de la terminal de é6m-
nibus a la salida del puente San Roque Gonzalez (TRP 06) y al Plan Parcial de la
zona norte del circuito comercial (RCL 04). Sus directrices de gestion y desarrollo
seguiran las estrategias y las pautas del PDS, en particular del capitulo 9 - Ciudad
del Comercio.

Capacidades

Superficie neta: 76.724 m?
Superficie util prevista: 92.068m?
Viviendas actuales: 48

Pardmetros

Tamano minimo del lote: 360 m?

Ancho minimo del lote: 10 m

Disposicion de la edificacion: Entre Medianeras o Semip. Libre - Alineado a Calle
Altura maxima: 16 m

Factor de Infiltracion del Terreno: 0,4

Factor de Ocupacién Total: 1,2

Usos permitidos

la-1b.a-1bb -1bd-1bf-1b.g-1b.i-1bj-1bk-1c-1d-1le-1f-2-3-4a-4b- 4ea
-4eb-4ec-4g-4h-4ia-4ib-4ic-5a-5b
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Ambito mixto de intervencién directa. Comprende todas las manzanas de los
denominados barrios de realojo. Se extiende por una superficie de 227 hectareas y
corresponde al 0,9% del total del distrito y al 4,8% del territorio urbano.

La realizacion completa y planificada (Plan de accion social y Plan de accién para
el reasentamiento y rehabilitacion), de esta parte del territorio urbano ha pro-
ducido tejidos urbanos reconocibles, de trama regular, ahora estructuradas en el
territorio urbano, con caracteristicas tipologicas y morfologicas homogéneas y
dotacién basica de servicios y equipamientos. Presenta una alta homogeneidad
tipologica de la edificacion, vivienda unifamiliar, y posee todas las infraestructuras
y abastecimiento de servicios basicos.

Su rol dentro del territorio urbano es consolidado y reconocible y se plantea la re-
novacion del tejido, el fortalecimiento de los espacios publicos, y el mantenimien-
to de las densidades y de las tipologias que caracterizan estos Ambitos. Se permi-
tiran intervenciones de ampliacion y renovacion edilicia y, de forma localizada,

el aumento de la complejidad del tejido urbano con el desarrollo de actividades
comerciales.

El POUT reconoce 2 ambitos, correspondientes a otras tantas situaciones parti-
culares dentro del territorio urbano: el tejido de realojo mixto de baja densidad y
tejido de realojo mixto de media densidad.

Ambito Consolidado de Realojo de baja densidad

Ambito mixto de intervencién directa, de baja densidad, donde se plantea el
fortalecimiento y la continuidad tipoldgica del tejido existente, sin variar sus
capacidades y su densidad. Se permiten intervenciones de ampliaciéon y renova-
cion o sustitucion edilicia. Sus directrices de gestion y desarrollo se conformaran
siguiendo las estrategias y las pautas del PDS, en particular del capitulo 3 - Ciudad
Compacta y Compleja.

Capacidades

Superficie neta: 2.082.123 m?

Superficie util prevista: 1.249.273 m?

Viviendas actuales: 4.384

Capacidad de asentamiento prevista: 7.748 viviendas

Pardmetros

Tamano minimo del lote: 360 m?

Ancho minimo del lote: 10 m

Disposicion de la edificacion: Entre Medianeras, Perimetro Libre o Semip. Libre
Altura maxima: 8 m

Factor de Infiltracion del Terreno: 0,4

Factor de Ocupacion Total: 0,6

Usos permitidos
la-1ba-1bb-1bd-1bf-1bg-1bi-1bj-1bk-1c-1d-1le-1f-2-3-4a-4b- 4g-
4h - 4i.a-4ib - 4i.c-5a-5b
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Ambito Consolidado de Realojo de media densidad

Ambito mixtos de intervencion directa, de media densidad, donde se plantea el
aumento de la complejidad y compacidad urbana. Corresponden a los polos de
densificacion dentro de los barrios caracterizados por un tejido a consolidar, de
baja densidad. Se promueve el fortalecimiento de la continuidad tipoldgica y de la
alineacion a la calle de los edificios para crear ciudad.

Sus directrices de gestion y desarrollo seguiran las estrategias y las pautas del
PDS, en particular del capitulo 3 - Ciudad Compacta y Compleja.

Capacidades

Superficie neta: 192.795 m?

Superficie util prevista: 192.795 m?

Viviendas actuales: 337

Capacidad de asentamiento prevista: 481 viviendas

Pardmetros

Tamano minimo del lote: 360 m?

Ancho minimo del lote: 10 m

Disposicion de la edificacion: Entre Medianeras, Semip. Libre - Alineado a Calle
Altura maxima: 12 m

Factor de Infiltracion del Terreno: 0,4

Factor de Ocupacién Total: 1

Usos permitidos

la-1b.a-1bb -1bd-1bf-1b.g-1b.i-1bj-1bk-1c-1d-1le-1f-2-3-4a-4b- 4ea
-4g-4h-4ia-4ib-4ic-5a-5b
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Ambito especializado de intervencion directa correspondiente a las areas donde
se encuentran infraestructuras planificadas y ejecutadas, fundamentales para el
funcionamiento de la ciudad. Forman parte integrante del Sistema de Infraestruc-
tura y Servicios Basicos y ocupan una superficie de 169 hectareas y corresponde al
0,6% del total del distrito y al 3,6% del territorio urbano.

El POUT promueve que se hagan estudios del estado actual de dichas infraes-
tructuras, Aeropuerto, Planta de tratamiento de liquidos cloacales y Planta de
tratamiento de residuos solidos, y prevé el mantenimiento y el incremento de la
eficiencia de las mismas.

El POUT tiene también previsto la realizacion de obras destinadas a la mitigacion
del impacto ambiental y a evaluar la posibilidad de un tratamiento paisajistico.
En dichos ambitos el POUT permite intervenciones de forma directa para man-
tenimiento de inmuebles y prohibe el cambio de uso hacia un uso residencial o
mixto, sin excepciones.

El POUT reconoce 5 ambitos, correspondientes a otras tantas situaciones particu-
lares dentro del territorio urbano: Aeropuerto internacional Teniente Amin Ayub
Gonzadlez, Planta de tratamiento de residuos sélidos urbanos, Planta de tratamien-
to de liquidos cloacales, Estacion subestatica de la ANDE, Planta Potabilizadora
ESSAP.

Aeropuerto internacional Teniente Amin Ayub Gonzalez

Ambito especializado de intervencion directa correspondiente con las areas de
pertenencia del Aeropuerto internacional Teniente Amin Ayub Gonzalez.

Sus directrices de gestién y desarrollo se conformaran de acuerdo con las estrate-
gias y las pautas del PDS, en particular del capitulo 2 - Ciudad Integrada y Conec-
tada (2.14 Aeropuerto).

Capacidades
Superficie neta: 1.305.669 m?

Planta de tratamiento de residuos sélidos urbanos

Ambito especializado de intervencion directa correspondiente a las areas de per-
tenencia de la Planta de tratamiento de residuos sélidos urbanos. Relacion directa
con el ambito de trasformacion planificada adyacente (Reserva de suelo para
ampliacion de Vertedero y Planta de tratamiento -TRP 02) y con el proyecto de la
nueva circunvalacién (TRP 03).

Sus directrices de gestion y desarrollo se conformaran de acuerdo a las estrategias
y las pautas del PDS, en particular del capitulo 2 - Ciudad Integrada y Conectada
(2.15 Recoleccion Y Gestion de Residuos).

Capacidades
Superficie neta: 240.138 m?
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Planta de tratamiento de liquidos cloacales

Ambito especializado de intervencion directa correspondiente a las areas de per-
tenencia de la Planta de tratamiento de liquidos cloacales y su reserva para futura
ampliacidn, situada en el barrio Nueva Esperanza. Relacion de cercania con el 4m-
bito para nuevos asentamientos, Nuevo polo urbano Nueva Esperanza (NAS 02).
Sus directrices de gestion y desarrollo se conformaran de acuerdo a las estrategias
y las pautas del PDS, en particular del capitulo 2 - Ciudad Integrada y Conectada).

Capacidades
Superficie neta: 130.041 m?

Estacion subestatica de la ANDE

Ambito especializado de intervencion directa correspondiente a las areas de per-
tenencia de la Estacion subestatica de la ANDE, situada en el barrio Santa Maria.
Relacion directa con bosque protegido en dmbito libre.

Sus directrices de gestion y desarrollo se conformaran de acuerdo a las estrategias
y las pautas del PDS, en particular del capitulo 2 - Ciudad Integrada y Conectada).

Capacidades
Superficie neta: 12.210 m?

Planta Potabilizadora ESSAP

Ambito especializado de intervencion directa correspondiente a las areas de per-
tenencia de la Planta Potabilizadora de la ESSAP, situada en el barrio Buena Vista,
sobre la Avenida Irrazabal. Relacién directa de cercania con el &mbito de recualifi-
cacion del Deposito de Carburante Ultarapar (RCL 05).

Sus directrices de gestion y desarrollo se conformaran de acuerdo a las estrategias
y las pautas del PDS, en particular del capitulo 2 - Ciudad Integrada y Conectada).

Capacidades
Superficie neta: 8.197 m?
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Ambito mixto y especializado, de intervencién directa. Comprende todas las
manzanas y las porciones de territorio estructurado (loteados o urbanizados),
con una densidad muy por debajo de las propias capacidades. Se extiende por una
superficie de 1.345 hectareas y corresponde al 5,1% del total del distrito y al 28,5%
del territorio urbano.

Corresponde a parte del tejido urbano de muy baja densidad, areas suburbanas,
con espacios publicos desactivados, falta de equipamientos y conexiones.

Son areas del tejido urbano que no han consolidado su rol dentro del tejido urba-
no, y estan a menudo infrautilizadas. Requieren intervenciones para recuperar
la calidad urbana, la calidad ambiental, las dotaciones, las infraestructuras, y los
servicios basicos.

El POUT, deliberadamente, no hace distincion entre dreas urbanas y areas subur-
banas, proponiendo que se empiece a pensar el desarrollo y la evolucion de dichas
areas abordandolas como un conjunto, para alcanzar el objetivo de una ciudad
integrada, conectada, compacta y compleja.

Actualmente presenta una densidad media de 8 viviendas por hectarea.
El PDS establece como objetivo a lago plazo (2040), el crecimiento habitacional
de hasta 20 viviendas por hectéarea.

El POUT reconoce 3 ambitos, correspondientes a otras tantas situaciones parti-
culares dentro del territorio urbano: el tejido a consolidar mixto de baja densidad,
tejido a consolidar mixto de media densidad y aquello a consolidar especializado
con caracter productivo logistico.

Ambito a Consolidar de Baja Densidad

Ambito mixto de intervencién directa de baja densidad, donde se plantea el
completamiento y la compactacion del tejido urbano. Corresponde a la mayoria
de los tejidos presentes dentro el territorio urbano. Se incentivan intervenciones
de nueva edificacion, ampliacion y renovacion. Se propone que mediante la Ley
de Propiedad Horizontal se utilice como herramienta de densificacién un tamafo
minimo el lote de 240 m? de superficie.

Sus directrices de gestion y desarrollo, se conformaran de acuerdo a las estrategias
y las pautas del PDS, en particular del capitulo 3 - Ciudad Compacta y Compleja.

Capacidades

Superficie neta: 13.455.734 m?

Superficie util prevista: 8.073.440 m?

Viviendas actuales: 11.782

Capacidad de asentamiento prevista: 53.475 viviendas

Pardmetros

Tamano minimo del lote: 240 m?

Ancho minimo del lote: 10 m

Disposicion de la edificacion: Entre Medianeras, Perimetro Libre, Semip. Libre
Altura maxima: 8 m

Factor de Infiltracion del Terreno: 0,4

Factor de Ocupacion Total: 0,6

Usos permitidos
la-1b.a-1bb-1bd-1bf-1b.,g-1b.i-1bj-1bk-1c-1d-1e-1f-2-3-4a-4b- 4c -
4g-4h-4i.a-4ib-4ic-5a-5b
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Ambito a Consolidar de Media Densidad

Ambito mixto de intervencién directa de media densidad, donde se plantea el
aumento de la complejidad y compacidad urbana dentro del tejido inacabado e
infrautilizado. Corresponden a equipamientos, centros barriales, a polos de densi-
ficaciéon dentro de los ambitos de baja densidad. Se fomentara el fortalecimiento
de la continuidad tipoldgica y de la alineacion de los edificios a la calle, para crear
una ciudad.

Sus directrices de gestion y desarrollo se conformaran de acuerdo a las estrategias
y las pautas del PDS, en particular del capitulo 3 - Ciudad Compacta y Compleja.

Capacidades

Superficie neta: 1.458.324 m?

Superficie util prevista: 1.458.324 m?

Viviendas actuales: 1455

Capacidad de asentamiento prevista: 5.695 viviendas

Pardmetros

Tamano minimo del lote: 360 m?

Ancho minimo del lote: 10 m

Disposicion de la edificacion: Entre Medianeras o Semip. Libre - Alineado a Calle
Altura maxima: 12 m

Factor de Infiltracion del Terreno: 0,4

Factor de Ocupacién Total: 1

Usos permitidos
la-1b.a-1bb-1bd-1bf-1bg-1b.i-1bj-1bk-1c-1d-1le-1f-2-3-4a-4b-4d-
4e.a-4g-4h-4ia-4ib-4ic-5a-5b

Ambito a Consolidar Productivo Logistico

Ambito especializado de intervencion directa para el desarrollo de actividades
productivas. Se sittian a lo largo de las carreteras principales de acceso a la ciudad,
Ruta 1, Ruta 6 y futura circunvalacion.

Sus directrices de gestion y desarrollo se conformaran de acuerdo a las estrategias
y las pautas del PDS, en particular el capitulo 8 - Ciudad Productiva.

Capacidades
Superficie neta: 818.792 m?
Superficie util prevista: 419.275 m?

Pardmetros

Tamano minimo del lote: 1500 m?

Ancho minimo del lote: 25 m

Disposicion de la edificacion: Perimetro Libre
Altura maxima: 12 m

Factor de Infiltracion del Terreno: 0,5

Factor de Ocupacién Total: 0,6

Usos permitidos
la-1c-1d- 4c-4f-4ib-5a-5b-5c-5d
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Ambito mixto y especializado, de intervencién directa. Comprende todas manza-
nas y las porciones de territorio urbano vacias, o con densidad habitacional consi-
derablemente mas baja con respecto al tejido en que estan insertadas. Se extiende
por una superficie de 411 hectareas y corresponde al 1,6% del total del distrito y al
8,7% del territorio urbano.

El POUT con este ambito pone de relieve la enorme capacidad de desarrollo de
la ciudad dentro le sus limites. Bajo este punto de vista, el ambito de desarrollo
es una recopilacion georreferenciada de los espacios vacios del territorio urbano,
que se pueden utilizar con el fin de completar y densificar los tejidos existentes
y proveerlos de los equipamientos y de los servicios que necesitan. Son dreas de
nuevo desarrollo donde fomentar de forma difusa la calidad urbana, la calidad
ambiental, las dotaciones, las infraestructuras, y los servicios basicos.

En este ambito el POUT no hace distincion entre areas urbanas y suburbanas,
considerando estas partes del territorio urbano como un conjunto y como un
recurso fundamental para todo el distrito. Considera entonces el POUT estas
areas como fundamentales para completar el tejido urbano existente, garantizar la
continuidad del ambiente urbano y el justo nivel densificacion, con la perspectiva
de alcanzar el objetivo de una ciudad integrada, conectada, compacta y compleja,

El POUT reconoce 3 ambitos, correspondientes a otras tantas situaciones parti-
culares dentro del territorio urbano: dreas de desarrollo mixto de baja densidad,
areas de desarrollo mixto de media densidad y areas de desarrollo a especializado
con caracter productivo logistico.

Ambito de Desarrollo de Baja Densidad

Ambito mixto de intervencién directa de baja densidad, donde se plantea la ex-
pansion y el completamiento del tejido urbano. Se incentivan intervenciones de
nueva edificacion. Se propone que mediante la Ley de Propiedad Horizontal se
utilice como herramienta de densificacion un tamafio minimo el lote de 240 m? de
superficie.

Sus directrices de gestion y desarrollo, se conformaran de acuerdo a las estrategias
y las pautas del PDS, en particular del capitulo 3 - Ciudad Compacta y Compleja.

Capacidades

Superficie neta: 2.846.709 m?
Superficie util prevista: 1.708.025 m?
Viviendas actuales: 338

Capacidad prevista: 11.227 viviendas

Pardmetros

Tamafo minimo del lote: 240 m?

Ancho minimo del lote: 10 m

Disposicion de la edificacion: Entre Medianeras, Perimetro Libre, Semip. Libre
Altura maxima: 8 m

Factor de Infiltracion del Terreno: 0,4

Factor de Ocupacion Total: 0,6

Usos permitidos
la-1b.a-1bb-1bd-1bf-1b.g-1b.i-1bj-1bk-1c-1d-1le-1f-2-3-4a-4b-4c-
4g-4h-4i.a-4ib-4ic-5a-5b
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Ambito de Desarrollo de Media Densidad

Ambito mixto de intervencién directa de media densidad, donde se plantea la
expansion y el completamiento del tejido urbano. Se potencia un incremento de
la complejidad y compacidad urbana dentro del tejido inacabado e infrautilizado.
Corresponde a nuevos equipamientos, nuevos centros barriales y a polos de den-
sificacién dentro de los ambitos de baja densidad. Se fomentara el fortalecimiento
de la continuidad tipoldgica y de la alineacion de los edificios a la calle, para crear
ciudad. Sus directrices de gestion y desarrollo, se conformaran de acuerdo a las
estrategias y las pautas del PDS, en particular del capitulo 3 - Ciudad Compacta'y
Compleja.

Capacidades

Superficie neta: 509.521 m?
Superficie dotaciones: 509.521 m?
Viviendas actuales: 170

Capacidad prevista: 1.858 viviendas

Pardmetros

Tamano minimo del lote: 360 m?

Ancho minimo del lote: 10 m

Disposicion de la edificacion: Entre Medianeras o Semip. Libre - Alineado a Calle
Altura maxima: 12 m

Factor de Infiltracion del Terreno: 0,4

Factor de Ocupacién Total: 1

Usos permitidos
la-1b.a-1bb-1bd-1bf-1bg-1b.i-1bj-1bk-1c-1d-1le-1f-2-3-4a-4b-4d-
4e.a-4g-4h-4ia-4ib-4ic-5a-5b

Ambito de Desarrollo Productivo Logistico

Ambito especializado de intervencion directa para el desarrollo de actividades
productivas. Se sittia en las dreas vacias a lo largo de las carreteras principales de
acceso a la ciudad, Ruta 1, Ruta 6 y futura circunvalacion.

Sus directrices de gestion y desarrollo se conformaran de acuerdo a las estrategias
y las pautas del PDS, en particular el capitulo 8 - Ciudad Productiva.

Capacidades
Superficie neta: 759.172m?
Superficie util prevista: 455.503 m?

Pardmetros

Tamano minimo del lote: 1500 m?

Ancho minimo del lote: 25 m

Disposicion de la edificacion: Perimetro Libre
Altura maxima: 12 m

Factor de Infiltracion del Terreno: 0,5

Factor de Ocupacién Total: 0,6

Usos permitidos
la-1c-1d- 4c-4f-4ib-5a-5b-5c-5d
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Ambito especializado de intervencion directa. Comprende todas manzanas y las
porciones de territorio urbano sin edificaciones, de dominio publico o privado,
que forman parte de la red de espacios libres o protegidos. Comprende una su-
perficie de 732 hectareas y corresponde al 2,8% del total del distrito y al 15,5% del
territorio urbano.

El Ambito Libre se corresponde con 4reas protegidas, plazas, parques, jardines,
playas, areas verdes, estructurados para el uso o todavia inaccesibles, que forman
parte de la red de espacios publicos urbanos abierto y espacios protegidos, y que
pueden ser equipados por la municipalidad o por los propietarios privados del
terreno para usos de ocio, recreo o tiempo libre.

El Ambito Libre tiene entonces una fuerte relacion con el Sistema de Proteccion y
Tratamiento Paisajistico y con el Sistema de Equipamientos y Espacios Colectivos.
Dentro de este Ambito el POUT permite intervenciones directas de equipamiento,
mantenimiento, mejora de la accesibilidad y del paisaje urbano para mejorar el
habitat y el paisaje urbano, favoreciendo la creacién de comunidad y mejorando la
calidad de la vida de los ciudadanos.

Conforme con las pautas y las estrategias del PDS la Municipalidad establecera las
areas, todavia no publicas o sin posibilidad de publico acceso, que son de interés
publico y fundamentales para el funcionamiento de la ciudad. El equipamiento y
la adquisicion de estas areas por parte de la Municipalidad sera objeto de compen-
sacion con las Areas para Nuevo Asentamiento.

En el caso de las dreas de Ambito Libre de propriedad privada, el propietario no
esta obligado a proveer un uso publico para dichas areas.

Capacidades
Superficie neta: 13.455.734 m?

Usos permitidos
1bi - 1bj - 1c - 4d
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Conforme a la Ley Organica Municipal 3966/10, el POUT establece el ordena-
miento del Territorio Urbano clasificandolo en distintos ambitos de ordenamiento
y gestion. Dentro de los ambitos urbanos, el POUT distingue Ambitos Urbanos de
Intervencion Directa y Ambitos Urbanos de Intervencion Planificada.

Los Ambitos Urbanos de Intervencion Planificada son 4 tipos de ambitos, donde
el desarrollo urbano esta vinculado a la aprobacion previa de un Plan Parcial por
parte de la municipalidad.

Comprende los siguientes tipos de ambitos: de recualificacion, de remate, de
transformacion planificada y para nuevos asentamientos.

Esta clasificacion del suelo urbano corresponde a Ambitos con las siguientes ca-
racteristicas:

« Areas que se encuentran en estado de deterioro edilicio o ambiental, donde se
han desarrollado usos incompatibles con el entorno actual o donde se encuen-
tran estructuras en estado de desuso y abandono.

«  Areas con ubicacion y valor estratégico, de dominio ptblico o privado, que
se corresponden con un recurso nuevo para la ciudad, resultante del fuerte
cambio debido a la subida de nivel del Rio Parana.

e Reserva de areas para el desarrollo infraestructural y de servicios.

o Areas estratégicas de dominio ptblico o privado donde se plantea la expan-
sion productiva y residencial de la ciudad de acuerdo a las directrices del PDS.
Ligadas a mecanismos de compensacion de beneficios y cargas, se permitiran
excesos de densidad a cambio de compensaciones, segun los definido para
cada zona y bajo control estricto de la Municipalidad.

Los Ambitos Urbanos de Intervencion Planificada del Distrito de Encarnacién
ocupan una superficie de 846 hectareas de areas aprovechables para el desarrollo,
la renovacion y la transformacion de la ciudad de Encarnacion.

Esta parte del Territorio se desarrollara urbanisticamente a través de un proceso
participativo y de disefio, que consiste en la elaboracién final de un Plan Parcial
que siga las directrices y los lineamientos del PDS y el POUT. [ver POUT 6.6

El Plan Parcial es un instrumento de ordenacion urbanistica que tiene por objeto
la ordenaciéon pormenorizada y detallada de sectores estratégicos de la ciudad,
con arreglo a las directrices contempladas por la normativa urbanistica, como
punto de equilibrio entre el interés general y los usos lucrativos (residenciales y
de actividades economicas).

AMBITOS URBANOS DE INTERVENCION PLANIFICADA
Ambito de Recualificacion (RCL)

Ambito de Remate (RMT)

Ambito de Transformacion Planificada (TRP)

Ambito para Nuevos Asentamientos (NAS)
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RCL O1

PO.UT. | AMBITOS DE ORDENAMIENTO

Ambito urbano de intervencién 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 renovacion urbana, transformando los edifi-
cios o renovando el tejido. La suma de sus ambitos particulares comprende una
superficie de 120 hectéreas y corresponde al 0,5% del total del distrito y al 2,6%
del territorio urbano.

Areas del tejido urbano donde se han ido formando barrios informales que sufren
graves carencias infraestructurales y de servicios basicos.

Los Planes Parciales para estas dreas son de iniciativa publica y dirigidos por la
Secretaria Técnica de Planificacion de la Municipalidad de Encarnacion.
Contendran un enfoque cuidadoso en los aspectos ambientales, sociales y de inte-
gracion. Se programaran las fases de los desarrollos, conforme con las directrices
estratégicas del Plan de Desarrollo Sustentable.

El POUT reconoce 9 ambitos, correspondientes a otras tantas situaciones particu-
lares dentro del territorio urbano: area de asentamiento de los oleros de San Pe-
dro, area de propiedad de Ceramica La Colonial en Maria Auxiliadora, La Placita,
Circuito Comercial zona norte,

Oleros (San Pedro)

Ambito urbano de intervencién planificada, mixto, de baja densidad.

Area del asentamiento industrial tradicional de los oleros. En este area coinciden
de forma incompatible, el uso industrial con el residencial de las viviendas reloca-
lizadas alrededor.

Localizacion especialmente sensible, colindante con la orilla del subembalse del
arroyo Mboi Ka'e. Superposicion parcial con el Sistema de Proteccion y Trata-
miento Paisajistico. Se propone, como medida de densificacion, que mediante la
Ley de Propiedad Horizontal se utilice como superficie minima de lote 240 m2,
La elaboracion del Plan Parcial de este Ambito se remite a las estrategias del PDS,
en particular el Capitulo 8 - Ciudad Productiva.

Capacidades

Superficie neta: 156.902 m?
Superficie util prevista: 84.727 m?
Viviendas actuales: 154
Capacidad prevista: 565 viviendas

Pardmetros

Tamano minimo del lote: 240 m?

Ancho minimo del lote: 10 m

Disposicion de la edificacion: Entre Medianeras, Perimetro Libre, Semip. Libre
Altura maxima: 8 m

Factor de Infiltracion del Terreno: 0,4

Factor de Ocupacion Total: 0,6

Usos permitidos
la-1ba-1bb-1bd-1bf-1bg-1bi-1bj-1bk-1lc-1d-le-1f-2-3-4a- 4b- 4g-
4h - 4i.a-4ib - 4i.c-5a-5b
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RCL 02

RCL 03

PO.UT | AMBITOS DE ORDENAMIENTO

Ceramica La Colonial (Maria Auxiliadora)

Area de asentamiento industrial de oleros en las manzanas centrales del barrio
Maria Auxiliadora. Area del asentamiento industrial tradicional de los oleros. En
este area coinciden de forma incompatible, el uso industrial con el residencial de
las viviendas relocalizadas alrededor. Se propone, como medida de densificacion,
que mediante la Ley de Propiedad Horizontal se utilice como superficie minima
de lote 240 m2.

La elaboracion del Plan Parcial de este &mbito se remite a las estrategias del PDS,
en particular el Capitulo 8 - Ciudad Productiva.

Capacidades

Superficie neta: 19.225 m?

Superficie util prevista: 11.535 m?

Viviendas actuales: 2

Capacidad prevista: 77 viviendas

Pardmetros

Tamafo minimo del lote: 240 m?

Ancho minimo del lote: 10 m

Disposicion de la edificacion: Entre Medianeras, Perimetro Libre, Semiperimetro
Libre

Altura maxima: 8 m

Factor de Infiltracion del Terreno: 0,4

Factor de Ocupacién Total: 0,6

Usos permitidos
la-1ba-1bb-1bd- 1bf-1b.g-1bi-1bj-1bk-1c-1d-1le-1f-2-3 - 4e.a- 4g - 4h
- 4i.a-4ic-5a-5b

La Placita

Area de uso especializado comercial, correspondiente a La Placita y a su entorno.
El desarrollo del Plan Parcial de este area se remite a las estrategias del PDS, en
particular el Capitulo 9 - Ciudad del Comercio.

Capacidades

Superficie neta: 62.567 m?
Superficie util prevista: 75.080 m?
Viviendas actuales: 37

Pardmetros

Tamano minimo del lote: 360 m?

Ancho minimo del lote: 10 m

Disposicion de la edificacion: Entre Medianeras - Alineado a Calle
Altura maxima: 16 m

Factor de Infiltracion del Terreno: 0,4

Factor de Ocupacién Total: 1,2

Usos permitidos

la-1bb - 1bd-1bf-1b.i-1bj-1bk-1c-1d-1f-2-3-4a-4b - 4e.a- 4eb - 4ec-
4g - 4h - 4i.a- 4ib - 4i.c-5a-5b
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RCL 04

RCL 05

PO.UT. | AMBITOS DE ORDENAMIENTO

Circuito Comercial

Area de uso especializado comercial, correspondiente a la zona norte del Circuito
Comercial y a su entorno. Para la elaboracion del Plan Parcial de esta Ambito se
remite a las estrategias del PDS, capitulo 9 - Ciudad Productiva.

Capacidades

Superficie neta: 86.741 m?
Superficie util prevista: 104.089 m?
Viviendas actuales: 40

Pardmetros

Tamano minimo del lote: 360 m?

Ancho minimo del lote: 10 m

Disposicion de la edificacion: Entre Medianeras - Alineado a Calle
Altura maxima: 16 m

Factor de Infiltracion del Terreno: 0,4

Factor de Ocupacién Total: 1,2

Usos permitidos
la-1b.a-1bb-1bd- 1bf-1b.g-1bi-1bj-1bk-1c-1d-1le-1f-2-3-4a-4b-
4e.a-4eb-4ec-4g-4h-4ia-4ib-4ic-5a-5b

Depdsito de carburante Ultrapar Puma (Buena Vista)

Area correspondiente a los depésitos de carburante Ultrapar sobre la Avenida
Irrazabal. Conflicto urbano por cercania con la Planta depuradora de la ESSAP, la
toma de agua cruda y la peligrosidad por la proximidad de tejido residencial. Para
la elaboracion del Plan Parcial de este ambito se remite a las estrategias del PDS,
capitulo 8 - Ciudad Productiva.

Capacidades

Superficie neta: 28.680 m?
Superficie util prevista: 88.475. m?
Viviendas actuales: 2

Capacidad prevista: 234 viviendas

Pardmetros

Tamano minimo del lote: 360 m?

Ancho minimo del lote: 10 m

Disposicion de la edificacion: Entre Medianeras - Alineado a Calle
Altura maxima: 12 m

Factor de Infiltracion del Terreno: 0,4

Factor de Ocupacién Total: 1

Usos permitidos
la-1b.a-1bb-1bd-1bf-1bg-1b.i-1bj-1bk-1c-1d-1le-1f-2-3-4a- 4b-
4e.a-4g-4h-4ia-4ib-4ic-5a-5b
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RCL 06

RCL 07

PO.UT | AMBITOS DE ORDENAMIENTO

Puerto Granero (Pacu Cua)

Area correspondiente al Puerto Granero en el Barrio Pacu Cua. Conflictiva
cercania con la toma de agua cruda de la ESSAP. El PDS prevé que este area se
reconvierta en un equipamiento cultural. Posibilidad de desarrollo conjunto con el
Ambito libre colindante. El desarrollo del Plan Parcial de este area se remite a las
estrategias del PDS, capitulo 5 - Ciudad Fluvial y capitulo 8 - Ciudad Productiva.

Capacidades
Superficie neta: 34.340 m?

Usos permitidos

la-1b.a-1bb - 1b.d - 1bf- 1b.i - 1bj - 4g - 4h

Barrio Mosquito

Area correspondiente a los conjuntos de manzanas conocidas como Barrio Mos-
quito. Superposicion parcial con el Sistema de Proteccion y Tratamiento Paisa-
jistico. El PP de este area sera de iniciativa publica y dirigido por la Secretaria
Técnica de Planificacion de la Municipalidad de Encarnacion. Contendran un
enfoque cuidadoso en los aspectos ambientales, sociales y de integracion.

El desarrollo del PP de este drea se remite a las estrategias del PDS, capitulo 5 -
Ciudad Fluvial.

Capacidades
Superficie neta: 103.327 m?
Viviendas actuales: 696

Pardmetros

Tamano minimo del lote: 360 m?

Ancho minimo del lote: 10 m

Disposicion de la edificacion: Entre Medianeras, Perimetro Libre, Semip. Libre
Altura maxima: 8 m

Factor de Infiltracion del Terreno: 0,4

Factor de Ocupacién Total: 0,6

Usos permitidos

la-1ba-1bb-1bd-1bf-1bg-1bi-1bj-1bk-1c-1d-1le-1f-2-3-4a-4b-4g-
4h - 4ia-4ib-4ic-5a-5b
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RCL 08

RCL 09

PO.UT. | AMBITOS DE ORDENAMIENTO

Zona baja barrio Fatima

Area correspondiente a los conjuntos de manzanas norte del barrio Fatima. Super-
posicion conflictiva con el sistema de proteccién . Riesgo de inundacion debido a
la cercania del arroyo Poti-y.

El desarrollo del Plan Parcial de este drea se remite a las estrategias del PDS, capi-
tulo 7 - Ciudad Resiliente y Segura.

Capacidades
Superficie neta: 43.766 m?
Viviendas actuales: 35

Usos permitidos
1c

Urbanizaciones no ejecutadas en situacion conflictiva

Area correspondiente a los loteamientos y a las urbanizaciones internas al limite
urbano establecido por la ordenanza 88,/2010, aprobados pero todavia no ejecu-
tados, que se encuentran en una situacion conflictiva con el Sistema de Protec-
cion Ambiental y Tratamiento Paisajistico y en confrontacion con las directrices
estratégicas del PDS. Cualquiera de estas areas, antes de poder edificar, tendra que
garantizar la conexion con todas las redes de abastecimiento de servicios basicos,
redes eléctricas, de comunicaciones, etc. o su abastecimiento alternativo, median-
te la presentacion del Plan Parcial.

El desarrollo del Plan Parcial de este area se remite a las estrategias del PDS.

Capacidades
Superficie neta: 43.766 m?

Pardmetros

Tamano minimo del lote: 360 m?

Ancho minimo del lote: 10 m

Disposicion de la edificacion: Entre Medianeras, Perimetro Libre, Semip. Libre
Altura maxima: 8 m

Factor de Infiltracion del Terreno: 0,4

Factor de Ocupacién Total: 0,6

Usos permitidos
la-1b.a-1bb-1bd-1bf-1bg-1b.i-1bj-1bk-1c-1d-1le-1f-2-3-4a-4b- 4c-
4g - 4h - 4i.a- 4ib - 4ic-5a-5b
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RMT 01

PO.UT. | AMBITOS DE ORDENAMIENTO

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. La suma de las superficies de sus ambitos particulares es
de 45 hectareas y corresponde al 0,2% del total del distrito y al 1% del territorio
urbano.

Coincide con las manzanas afectadas por los limites del concordato de la EBY, en
los cuales coexiste suelo de dominio publico (parte publica) y suelo de dominio
privado (parte privada).

El desarrollo de la parte de privada, mediante intervencion directa de los propie-
tarios, estd reglamentado por los instrumentos generales del POUT establecidos
para el Ambito de intervencién directa colindante, sin superar los establecido por
la parte publica.

El desarrollo de la parte publica podra siempre aprovecharse de parametros de
media densidad y estara remitido a la aprobacion de un Plan Parcial. [ver ap. 6.5]

El desarrollo conjunto de las dos partes, podra ocurrir de forma concertada entre
lo publico y lo privado, dentro del proceso de formacion del Plan Parcial. En este
caso la parte privada podra aprovecharse de los parametros establecidos por la
parte publica.

El proceso de desarrollo de dichas areas comenzara con la transferencia de la
propiedad de las zonas del concordato de la EBY a la Municipalidad.

El objetivo de dichos desarrollos es rematar el borde fluvial, contener y controlar
la edificacion en zonas colindantes con dreas de proteccién y valor natural, y a

la vez que proveer de servicios, equipamientos, estacionamientos y viviendas al
borde de los parques lineales de Encarnacion.

El POUT reconoce 7 ambitos, correspondientes a otras tantas situaciones particu-
lares dentro del territorio urbano.

Zona Recuperada Playa San José

Ambito urbano de intervencién planificada, mixto, correspondiente a las tres
manzanas de remate en la zona recuperada de la Playa San José.

Zona L - Nuevo Centro Paisajistico (Capitulo 5: Ciudad Fluvial - PDS).

Sus directrices de gestion y desarrollo se adecuaran a las estrategias del PDS, en
particular del capitulo 4 - Nuevo Centro Paisajistico y capitulo 5 - Ciudad Fluvial.

Capacidades
Superficie neta: 53.650 m?
Viviendas actuales: 170

Pardmetros

Tamano minimo del lote: 450 m?

Ancho minimo del lote: 12 m

Disposicion de la edificacion: Entre Medianeras, Perimetro Libre, Semip. Libre
Altura maxima: 12 m

Factor de Infiltracion del Terreno: 0,4

Factor de Ocupacién Total: 1
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RMT 02

RMT 03

PO.UT | AMBITOS DE ORDENAMIENTO

Usos permitidos
la-1b.a-1bb-1bd-1bf-1bi-1bj-1bk-1c-1d-1le-1f-2-3-4a-4b - 4g- 4h-
4i.a-4i.c-5a

San Roque Gonzalez

Ambito urbano de intervencién planificada, especializado, correspondiente a las
tres manzanas de remate del barrio San Roque Gonzélez.

Zona L - Nuevo Centro Paisajistico (Capitulo 5: Ciudad Fluvial - PDS).

Sus directrices de gestion y desarrollo se adecuaran a las estrategias del PDS, en
particular del capitulo 4 - Nuevo Centro Paisajistico y capitulo 5 - Ciudad Fluvial.

Capacidades
Superficie neta: 42.104 m?
Viviendas actuales: 31

Pardmetros

Tamafio minimo del lote: 360 m?

Ancho minimo del lote: 10 m

Disposicion de la edificacion: Entre Medianeras, Perimetro Libre, Semip. Libre
Altura maxima: 12 m

Factor de Infiltraciéon del Terreno: 0,4

Factor de Ocupacién Total: 1

Usos permitidos
la-1b.a-1bb-1bd-1bf-1b.g-1b.i-1bj-1bk-1c-1d-le-1f-2-3-4a-4b-4g-
4h - 4ia-4ic-5a

Pacu Cua

Ambito urbano de intervencién planificada, mixto, correspondiente a las manza-
nas de borde a lo largo de la Costanera en Pacu Cua.

Zona M - Renaturalizacién Pacu Cua (Capitulo 5: Ciudad Fluvial - PDS).

Sus directrices de gestion y desarrollo se adecuaran a las estrategias del PDS, en
particular capitulo 5 - Ciudad Fluvial.

Capacidades

Superficie neta: 52.025 m?

Viviendas actuales: 154

Pardmetros

Tamafio minimo del lote: 360 m?

Ancho minimo del lote: 10 m

Disposicion de la edificacion: Entre Medianeras, Perimetro Libre, Semip. Libre
Altura maxima: 12 m

Factor de Infiltraciéon del Terreno: 0,4

Factor de Ocupacién Total: 1

Usos permitidos

la-1b.a-1bb -1bd-1bf-1b.g-1b.i-1bj-1bk-1c-1d-le-1f-2-3-4a-4b-4g-
4h - 4ia-4ic-5a
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RMT 04

RMT 05

PO.UT. | AMBITOS DE ORDENAMIENTO

Poti-y

Ambito urbano de intervencién planificada, mixto, correspondiente a las manza-
nas de borde a lo largo del arroyo Poti-y al sur de calle Curupayty.

Zona G - Area Deportiva y de Remate Subembalse Poti-y (Capitulo 5: Ciudad
Fluvial - PDS).

Sus directrices de gestion y desarrollo se adecuaran a las estrategias del PDS, en
particular capitulo 5 - Ciudad Fluvial.

Capacidades
Superficie neta: 43.466 m?
Viviendas actuales: 41

Pardmetros

Tamano minimo del lote: 360 m?

Ancho minimo del lote: 10 m

Disposicion de la edificacion: Entre Medianeras, Perimetro Libre, Semip. Libre
Altura maxima: 12 m

Factor de Infiltracion del Terreno: 0,4

Factor de Ocupacién Total: 1

Usos permitidos
la-1b.a-1bb-1bd- 1bf-1b.g-1b.i-1bj-1bk-1c-1d-1le-1f-2-3-4a-4b-4g-
4h - 4i.a- 4ib - 4i.c- 5a

Villa Candida

Ambito urbano de intervencién planificada, mixto, correspondiente a las manza-
nas de borde a lo largo del arroyo Poti-y en Villa Candida.

Zona G - Area Deportiva y de Remate Subembalse Poti-y (Capitulo 5: Ciudad
Fluvial - PDS)

Sus directrices de gestion y desarrollo se adecuaran a las estrategias del PDS, en
particular capitulo 5 - Ciudad Fluvial.

Capacidades
Superficie neta: 29.020 m?
Viviendas actuales: 56

Pardmetros

Tamano minimo del lote: 360 m?

Ancho minimo del lote: 10 m

Disposicion de la edificacion: Entre Medianeras, Perimetro Libre, Semip. Libre
Altura maxima: 12 m

Factor de Infiltracion del Terreno: 0,4

Factor de Ocupacién Total: 1

Usos permitidos
la-1b.a-1bb-1bd - 1bf-1b.g-1b.i-1bj-1bk-1c-1d-1le-1f-2-3-4a-4b-4g-
4h - 4i.a- 4ib - 4i.c- 5a
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RMT 07

PO.UT | AMBITOS DE ORDENAMIENTO

Puente Ruta 1 (Kennedy - San Pedro)

Ambito urbano de intervencion planificada, mixto, correspondiente a las dreas
ubicadas a la embocadura del Puente de la Ruta 1 en el limite entre el barrio Ken-
nedy y el barrio San Pedro.

Zona C - Costanera Sur Mboi Ka'e - San Pedro (Capitulo 5: Ciudad Fluvial - PDS).
Sus directrices de gestion y desarrollo se adecuaran a las estrategias del PDS, en
particular capitulo 5 - Ciudad Fluvial.

Capacidades
Superficie neta: 136.979 m?
Viviendas actuales: 15

Pardmetros

Tamano minimo del lote: 360 m?

Ancho minimo del lote: 10 m

Disposicion de la edificacion: Entre Medianeras, Perimetro Libre, Semip. Libre
Altura maxima: 12 m

Factor de Infiltracion del Terreno: 0,4

Factor de Ocupacién Total: 1

Usos permitidos
la-1b.a-1bb -1bd-1bf-1b.g-1b.i-1bj-1bk-1c-1d-1le-1f-2-3-4a-4b - 4ea
- 4g-4h - 4i.a - 4i.c-5a

Playa Mboi Ka’e

Ambito urbano de intervencion planificada, mixto, correspondiente con las dreas
aledanas a la Playa Mboi Ka'e.

Zona B - Playa Mboi Ka’e (Capitulo 5: Ciudad Fluvial - PDS).

Sus directrices de gestion y desarrollo se adecuaran a las estrategias del PDS, en
particular capitulo 5 - Ciudad Fluvial.

Capacidades
Superficie neta: 92.175 m?
Viviendas actuales: 155

Pardmetros

Tamano minimo del lote: 360 m?

Ancho minimo del lote: 10 m

Disposicion de la edificacion: Entre Medianeras, Perimetro Libre, Semip. Libre
Altura maxima: 12 m

Factor de Infiltracion del Terreno: 0,4

Factor de Ocupacién Total: 1

Usos permitidos

la-1b.a-1bb-1bd-1bf-1bg-1b.i-1bj-1bk-1c-1d-1le-1f-2-3-4a-4b-4d-
4g - 4h - 4i.a-4ic-5a

85



PLAN ENCARNACION MAS

TRP

AMBITO DE

TRANSFORMACION
PLANIFICADA

86

TRP 01

TRP 02

PO.UT. | AMBITOS DE ORDENAMIENTO

Ambito urbano especializado de intervencion planificada que comprende todas
las 4reas donde existen proyectos y propuestas de desarrollo infraestructural y de
equipamientos en curso de actuacion en Encarnacion. La suma de las superficies
de sus ambitos particulares es de 282 hectareas y corresponde al 1,1% del total del
distrito y al 6% del territorio urbano.

El POUT promueve una revision de los proyectos en conflicto con el Sistema de
Proteccién Ambiental y Tratamiento Paisajistico o con los criterios de desarrollo
reflejados en el PDS. En la revision se deben proponer criterios y lineas guia para
la mitigacion de los impactos ambientales, proponiendo alternativas y escenarios
posibles mas sustentables.

Estas zonas se corresponden con los terrenos afectados por el trazado del ferro-
carril, el area del nuevo estadio municipal, la circunvalacién y las parcelas para el
completamiento de la costanera norte.

En las dreas con proyectos de infraestructura y equipamientos ya aprobados y/o
en ejecucion, se suman las areas para la ampliacion de infraestructuras y servicios
existentes (ampliacion del vertedero municipal, ampliacion del aeropuerto) y las
dreas para nuevas infraestructuras, como la nueva terminal de 6mnibus.

El POUT reconoce 5 dambitos, correspondientes a otras tantas situaciones particu-
lares dentro del territorio urbano.

Nuevo Estadio de la Liga Encarnacena

Ambito especializado para el asentamiento del Nuevo Estadio de la Liga Encarna-
cena de Futbol.

Para la elaboracion del Plan Parcial de dicho 4ambito se remite a las estrategias del
PDS, capitulo 5 - Ciudad Fluvial.

Capacidades
Superficie neta: 117.923 m2

Usos permitidos
la-1b.i-1b;j-1b.k - 1c - 4b - 4g - 4h

Reserva de suelo para ampliacién Vertedero y Planta de Tratamiento
Ambito especializado para ampliacién infraestructural. Presencia de un préstamo
de tierra. Superposicién con el sistema de Proteccion Ambiental y Tratamiento
Paisajistico. Integracion con el trazado de la circunvalacion y linea de ferrocarril.
Para la elaboracion del Plan Parcial de dicho 4ambito se remite a las estrategias del
PDS, capitulo 2 - Ciudad Integrada y Conectada.

Capacidades
Superficie neta: 284.346 m2

Usos permitidos
la-1c
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PO.UT | AMBITOS DE ORDENAMIENTO

Trazado Circunvalacioén y Ferrocarril

Ambito especializado para infraestructura.

Para la elaboracion del Plan Parcial de dicho ambito se remite a las estrategias del
PDS capitulo 2 - Ciudad Integrada y Conectada.

Capacidades
Superficie neta: 2.065.894 m2

Usos permitidos
la-1c

Reserva de suelo para Terminal de autobuses [alternativa 1]

Ambito especializado para infraestructura.

Para la elaboracion del Plan Parcial de dicho ambito se remite a las estrategias del
PDS, capitulo 2 - Ciudad Integrada y Conectada.

Capacidades
Superficie neta: 159.081 m2

Usos permitidos
la-1bb-1bd-1bf-1bg-1bj-1bk-1c-1f- 3 - 4b - 4e.a - 4f - 4g - 52

Reserva de suelo para Terminal de autobuses [alternativa 2]

Ambito especializado para infraestructura.

Para la elaboracion del Plan Parcial de dicho ambito se remite a las estrategias del
PDS, capitulo 2 - Ciudad Integrada y Conectada.

Capacidades
Superficie neta: 164.587 m2

Usos permitidos
la-1bb-1bd-1bf-1bg-1bj-1bk-1c-1f- 3 - 4b - 4e.a - 4f- 4g- 52

Cierre trazado Costanera Norte

Ambito especializado para infraestructura.

Para la elaboracion del Plan Parcial de dicho ambito se remite a las estrategias del
PDS, capitulo 5 - Ciudad Fluvial, capitulo 2 - Ciudad Integrada y Conectada.

Capacidades
Superficie neta: 27.678 m2

Usos permitidos
la-1bj-1c
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PO.UT. | AMBITOS DE ORDENAMIENTO

Ambito mixto y especializado de intervencién planificada que comprende todas
las areas del Territorio Urbano que seran objeto de nueva urbanizacion y transfor-
macion. Corresponden a dreas vacias o infrautilizadas, de dominio ptblico o pri-
vado, donde el POUT plantea la expansion productiva y habitacional de la ciudad.
La suma de las superficies de sus ambitos particulares es de 342 hectareas y co-
rresponde al 1,3% del total del distrito y al 7,2% del territorio urbano.

La transformacion y el desarrollo inmobiliario de estos ambitos se produciran
mediante la aprobacion de un Plan Parcial y estdn estrictamente ligados a la nece-
sidad de garantizar la compensacién de los derechos edificatorios que surgen de
parametros con mayor aprovechamiento inmobiliario. [ver apartado 6.5]

Para cumplir con las estrategias y las pautas de desarrollo del PDS, los Planes
Parciales deberan hacer particular hincapié en el Convenio Publico Privado (CPP)
entre el sector publico y el sector privado, definiendo los compromisos y obliga-
ciones asumidas por cada parte interviniente.

El POUT reconoce 11 Ambitos para Nuevos Asentamientos, correspondientes a
otras tantas situaciones particulares dentro del territorio urbano.

Nuevo Centro Paisajistico

Ambito de caricter funcional mixto, con localizacion de usos especializados de
equipamiento. Comprende las areas correspondientes a los conjuntos de manza-
nas de la zona recuperada.

El desarrollo del Plan Parcial de este area se remite a las estrategias del PDS,
capitulo 4 (Nuevo Centro Paisajistico), que establece una densidad edificatoria
equilibrada con los espacios publicos y abiertos desarrollados en el 4rea.

Este ambito se desarrollara a través de las figuras pertinentes de cesién tempo-
ral del suelo, establecidas en un CPP que incorporard, claramente descritas, las
medidas compensatorias a proveer por los desarrolladores privados como con-
traprestacion, a través del desarrollo y/o mantenimiento de espacios publicos y
equipamientos como el parque lineal y los centros barriales propuestos en el PDS.
Para ello, el Plan Parcial debera cuantificar un Indice de Superficie para Vivienda
Social y un Indice de Superficie para Utilidad Publica.

Capacidades

Superficie neta: 197.524 m?
Superficie util prevista: 408.660 m?
Viviendas actuales: 134

Capacidad prevista: 2.404 viviendas

Pardmetros

Tamafio minimo del lote: 450 m?

Ancho minimo del lote: 12 m

Disposicion de la edificacion: Entre Medianeras o Semip. Libre - Alineado a Calle
Altura maxima: 26 m

Factor de Infiltraciéon del Terreno: 0,4

Factor de Ocupacién Total: 2,1

Usos permitidos
la-1b.a-1bb-1bd-1bf-1b.g-1b.i-1bj-1bk-1c-1d-1le-1f-2-3-4a-4b- 4ea
-4eb-4ec-4g-4h-4ia-4ib-4ic-5a-5b
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Nuevo Polo Urbano Nueva Esperanza

Ambito de caricter funcional mixto. Comprende terrenos de dominio privado y
publico, en el Barrio Nueva esperanza. Situado en una zona de importancia natu-
ral entre la Planta de tratamiento de liquidos cloacales y el Centro de Desarrollo
Comunitario (Ex Diben).

El desarrollo del Plan Parcial de este area se debera basar en las estrategias del
PDS, apartado 5.2-A.

Capacidades

Superficie neta: 219.546 m?
Superficie dotaciones: 32.931 m?
Superficie util prevista: 144.636 m?
Viviendas actuales: 6

Capacidad prevista: 1.361 viviendas

Pardmetros

Tamano minimo del lote: 360 m?

Ancho minimo del lote: 12 m

Disposicion de la edificacion: Entre Medianeras o Semip. Libre - Alineado a Calle
Altura maxima: 12 m

Factor de Infiltracion del Terreno: 0,4

Factor de Ocupacién Total: 1,1

Usos permitidos
la-1b.a-1bb-1bd- 1bf-1b.g-1b.i-1bj-1bk-1c-1d-1le-1f-2-3-4a-4b-4d-
4e.a-4eb-4g-4h-4ia-4ib-4ic-5a-5b

Nuevo Polo Urbano Chaipe

Ambito mixto para nuevo asentamiento de densidad media. Areas de dominio
publico y privado. Amplia zona de superposicion con el Sistema de Proteccion
Ambiental y Tratamiento Paisajistico. Fuerte relacion con el Barrio Chaipe y el
Estadio de la Liga Encarnacena.

El desarrollo del Plan Parcial de este area se debera basar en las estrategias del
PDS, apartado 5.9, que contempla la compensacion del desarrollo edificatorio con
el desarrollo de zonas libres y verdes, de valor ambiental y acceso publico.

Capacidades

Superficie neta: 375.954 m?
Superficie dotaciones: 56.250 m?
Superficie util prevista: 267.637 m?
Viviendas actuales: 6

Capacidad prevista: 2.204 viviendas

Pardmetros

Tamano minimo del lote: 360 m?

Ancho minimo del lote: 12 m

Disposicion de la edificacion: Entre Medianeras - Alineado a Calle
Altura maxima: 12 m

Factor de Infiltracion del Terreno: 0,4

Factor de Ocupacién Total: 1,1

Usos permitidos
la-1b.a-1bb-1bd- 1bf-1b.g-1b.i-1bj-1bk-1c-1d-1le-1f-2-3-4a-4b-4d-
4e.a-4eb-4g-4h-4ia-4ib-4ic-5a-5b
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Nuevo Polo Urbano ligado a la Playa de San Isidro

Ambito mixto para nuevo asentamiento de densidad media. Areas de dominio
publico y privado. Amplia zona de superposicion con el Sistema de Proteccion
Ambiental y Tratamiento Paisajistico. Fuerte relacion con el Barrio Mosquito y la
Playa de San Isidro.

El desarrollo del Plan Parcial de este area se debera basar en las estrategias del
PDS, apartado 5.2-0.

Capacidades

Superficie neta: 221.816 m?
Superficie dotaciones: 33.272 m?
Superficie util prevista: 144.036 m?
Viviendas actuales: 76

Capacidad prevista: 1.142 viviendas

Pardmetros

Tamafio minimo del lote: 360 m?

Ancho minimo del lote: 12 m

Disposicion de la edificacion: Entre Medianeras o Semip. Libre - Alineado a Calle
Altura maxima: 12 m

Factor de Infiltracion del Terreno: 0,5

Factor de Ocupacién Total: 1

Usos permitidos
la-1b.a-1bb-1bd-1bf-1bg-1b.i-1bj-1bk-1c-1d-1le-1f-2-3-4a-4b-4d -
4e.a-4g-4h-4ia-4ic-5a-5b

Puerta de la ciudad Ruta 1

Ambito mixto para nuevos asentamientos de densidad alta. Areas de dominio
publico y privado. Amplia zona de superposicion con el Sistema de Proteccion
Ambiental y Tratamiento Paisajistico. Compensar con la superficie de infiltracion.
El desarrollo del Plan Parcial de este area se debera basar en las estrategias del
PDS, apartado 5.2-J, que contempla la compensacion de la mayor altura de la
edificacion con el desarrollo de una franja libre y verde, de acceso publico. El Plan
Parcial deberd cuantificar los indices de compensacion.

Capacidades

Superficie neta: 89.583 m?
Superficie dotaciones: 4479 m?
Superficie util prevista: 102.124 m?
Viviendas actuales: 47

Capacidad prevista: 721 viviendas

Pardmetros

Tamafio minimo del lote: 2500 m?

Ancho minimo del lote: 20 m

Disposicion de la edificacion: Entre Medianeras o Semip. Libre - Alineado a Calle
Altura maxima: 36 m

Factor de Infiltraciéon del Terreno: 0,6

Factor de Ocupacién Total: 1.1

Usos permitidos
la-1b.a-1bb -1bd-1bf-1b.g-1b.i-1bj-1bk-1c-1d-1le-1f-2-3-4a-4b - 4ea
-4eb-4g-4h-4ia-4ib-4ic-5a-5b
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Puerta de la ciudad Ruta 6

Ambito mixto para nuevos asentamientos de densidad alta. Areas de dominio
publico y privado. Amplia zona de superposicion con el Sistema de Proteccion
Ambiental y Tratamiento Paisajistico. Compensar con la superficie de infiltracion.
El desarrollo del Plan Parcial de este area se debera basar en las estrategias del
PDS, apartado 5.2-H, que contempla la compensacion de la mayor altura de la
edificacion con el desarrollo de una franja libre y verde, de acceso publico. El Plan
Parcial deberd cuantificar los indices de compensacion.

Capacidades

Superficie neta: 160.240 m?
Superficie dotaciones: 8.012 m?
Superficie util prevista: 182.673 m?
Capacidad prevista: 1.289 viviendas

Pardmetros

Tamafio minimo del lote: 2500 m?

Ancho minimo del lote: 20 m

Disposicion de la edificacion: Entre Medianeras o Semip. Libre - Alineado a Calle
Altura maxima: 36 m

Factor de Infiltracion del Terreno: 0,6

Factor de Ocupacién Total: 1.1

Usos permitidos
la-1b.a-1bb -1bd-1bf-1b.g-1b.i-1bj-1bk-1c-1d-1le-1f-2-3-4a-4b- 4ea
-4eb-4g-4h-4ia-4ib-4ic-5a-5b

Polo Avenida Irrazabal
Ambito mixto para nuevo asentamiento de densidad alta. El desarrollo del Plan
Parcial de este drea se debera basar en las estrategias del PDS, capitulo 2.

Capacidades

Superficie neta: 97.731 m?
Superficie dotaciones: 2.108 m?
Superficie util prevista: 82.094 m?
Viviendas actuales: -

Capacidad prevista: 676

Pardmetros

Tamano minimo del lote: 360 m?

Ancho minimo del lote: 12 m

Disposicion de la edificacion: Entre Medianeras o Semip. Libre - Alineado a Calle
Altura maxima: 16 m

Factor de Infiltracion del Terreno: 0,4

Factor de Ocupacién Total: 1.2

Usos permitidos

la-1b.a-1bb -1bd-1bf-1b.g-1b.i-1bj-1bk-1c-1d-1le-1f-2-3-4a-4b - 4ea
-4g-4h-4ia-4ib-4ic-5a-5b
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Poligono Industrial Santo Domingo

Ambito especializado para asentamiento industrial productivo. El desarrollo del
Plan Parcial de este area se debera basar en las estrategias del PDS, capitulo 8 -
Ciudad Productiva.

Capacidades

Superficie neta: 1.651.985 m?

Superficie dotaciones: 82.599 m?

Superficie util prevista: 8§42.512 m?

Capacidad de asentamiento maxima prevista: 936 lotes

Pardmetros

Tamano minimo del lote: 1500 m?

Ancho minimo del lote: 25 m

Disposicion de la edificacion: Perimetro Libre
Altura maxima: 12 m

Factor de Infiltracion del Terreno: 0,5

Factor de Ocupacién Total: 0.6

Usos permitidos
la-1bb-1bd-1bj-1bk-1c-1f- 4f- 4g- 4ib-5a-5b-5c-5d - 6a- 6¢

Poligono Industrial San Antonio

Ambito especializado para asentamiento agroindustrial productivo. Suelo de pro-
priedad publica. El desarrollo del Plan Parcial de este drea se deberd basar en las
estrategias del PDS, capitulo 8 - Ciudad Productiva.

Capacidades
Superficie neta: 281.942 m?
Superficie util prevista: 143.790 m?

Pardmetros

Tamano minimo del lote: 1500 m?

Ancho minimo del lote: 25 m

Disposicion de la edificacion: Perimetro Libre
Altura maxima: 12 m

Factor de Infiltracion del Terreno: 0,5

Factor de Ocupacién Total: 0.6

Usos permitidos
la-1bb-1bd - 1bj-1bk - 1c-1f- 4f- 4g-5a-5b-5¢c-5d - 6a - 6¢



PLAN ENCARNACION MAS

NAS 10

NAS 11

PO.UT | AMBITOS DE ORDENAMIENTO

La Placita Sur

Ambito mixto para nuevo asentamiento de densidad media. Completamiento y
fortalecimiento del rol de La Placita y densificacién de su entorno.

El desarrollo del Plan Parcial de este area se debera basar en las estrategias del
PDS, capitulo 9 - Ciudad del Comercio.

Capacidades

Superficie neta: 42.171 m?
Superficie dotaciones: 2.108 m?
Superficie util prevista: 48.074 m?
Viviendas actuales: 10

Capacidad prevista: 396

Pardmetros

Tamano minimo del lote: 360 m?

Ancho minimo del lote: 12 m

Disposicion de la edificacion: Entre Medianeras o Semip. Libre - Alineado a Calle
Altura maxima: 16 m

Factor de Infiltracion del Terreno: 0,4

Factor de Ocupacién Total: 1,2

Usos permitidos
la-1b.a-1bb-1bd- 1bf-1b.g-1b.i-1bj-1bk-1c-1d-1le-1f-2-3-4a-4b-4g-
4h - 4ia- 4ib - 4i.c-5a-5b

Nuevos Equipamientos Publicos Zonas Recuperadas

Ambito especializado para el asentamiento de equipamientos. El desarrollo del
Plan Parcial de este drea se deberd basar en las estrategias del PDS, capitulo 4 -
Nuevo Centro Paisajistico, y capitulo 5 - Ciudad Fluvial.

Capacidades
Superficie neta: 79.288 m?
Superficie util prevista: 95.146 m?

Pardmetros

Altura maxima: 16 m

Factor de Infiltracion del Terreno: 0,4
Factor de Ocupacién Total: 1,2

Usos permitidos

la-1b.a-1b.d-1bf-1bj-1bk-3-4g- 4h
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4.0

S I ST E M A S Conforme a la Ley Organica Municipal 3966/10 (art.226), el POUT define los
Sistemas fundamentales para el funcionamiento y el desarrollo de la ciudad de
Encarnacion.

El articulo 226 de la Ley, solicita la definicion del Sistema de Infraestructura y
Servicios basicos y el Sistema Vial, como requerimiento minimo a contener en el
POUT.

En coordinacion con las estrategias y directrices del PDS, el POUT fortalece este
instrumento, afiadiendo la definicion de otros dos sistemas: el Sistema de Pro-
teccion Ambiental y Tratamiento Paisajistico, y el Sistema de Equipamientos y
Espacios Colectivos.

Los sistemas en su conjunto traducen los analisis del diagnostico y reflejan el
estado actual de las diferentes capas de infraestructura del Distrito. Mediante
ellos, el POUT se propone guiar las politicas y las intervenciones en el territorio
de Encarnacién en lo relativo a ecologia, proteccion del medioambiente, paisaje,
movilidad, espacios publicos, equipamientos, infraestructuras y servicios, con el
objetivo de cumplir los desafios y las estrategias del PDS.

Las diferentes capas de los cuatro sistemas, persiguen el objetivo de mostrar de
forma clara y coherente los criterios seguidos para proveer a Encarnacion de las
dotaciones necesarias, teniendo siempre en cuenta las diferentes condiciones de
partida de cada ambito del territorio.

Cada sistema representa una referencia obligatoria para cada tipologia de inter-
vencion: proyectos de edificacion, loteamientos, planes parciales, inversiones de la
municipalidad y de cualquier otra institucion publica o privada.

Para definir las condiciones de una intervencion en una data area del territorio

es necesario considerar siempre al mismo tiempo todas las capas en su orden de

jerarquia:

1. Sistema de proteccion ambiental y tratamiento paisajistico
2. Sistema de movilidad

3. Sistema de infraestructuras y servicios basicos

4. Sistema de equipamientos y espacios colectivos

5. Ambitos de gestiéon

Es decir que las condiciones o las limitaciones impuestas por el “Sistema de
Referencia normativa proteccion ambiental y tratamiento paisajistico” predominan sobre las otras y que
Ley Organica Municipal 3966,10 bajando en la jerarquia de las capas el resto de los sistemas limitan las posibilida-
art.226 - art.232 - art.233 - art.234 des de uso y desarrollo del suelo definidas en los ambitos de gestion.
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4.1

PROTECCION

AMBIENTAL Y
TRATAMIENTO
PAISAJISTICO

Referencia normativa
Ley Organica Municipal 3966/10

Ley N. 3239/2007 “De los recursos hidri-

cos del Paraguay
Ley 4241/2010.
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El Sistema de Proteccion Ambiental y Tratamiento Paisajistico, refleja y traduce
las estrategias y las directrices del PDS respecto a la idea de un distrito ecologico,
cuidadoso con el medioambiente y consciente de sus recursos paisajisticos y natu-
rales. En detalle hace referencia al capitulo 1 - Distrito Ecologico.

El sistema aqui registrado, acata y resume el marco legislativo de nivel nacional
con respecto a: la proteccion de los bosques, los cauces, los subembalses, la refo-
restacion y las clases del suelo. Refleja el estado actual de las redes ecoldgicas y de
los recursos naturales de Encarnacién y traduce los contenidos estratégicos del
PDS, ensefiando las posibilidades de desarrollo paisajistico del territorio.

Su objetivo es ofrecer una imagen clara del estado de los recursos naturales y
ecologicos del distrito, con la cual enfrentarse a la programacién y actuacion de
cualquier intervencién publica o privada. Con la intencién de cuidar, completar
y fortalecer los habitats naturales y la red ecoldgica, facilitar proyectos de tutela,
recuperacion y valorizacién, y finalmente mejorar la calidad del ambiente rural y
urbano.

Este Sistema es entonces una herramienta de proteccion y de clasificacion de usos
compatibles y al mismo tiempo, un instrumento de comprension e interpretacion
del territorio terrestre y acudtico, como recurso fundamental para el desarrollo
sustentable. Superpuesto a los &mbitos de ordenamiento y gestion, permite ela-
borar y evaluar la sostenibilidad y compatibilidad ambiental de cada intervencion
edilicia y urbanistica.

PROTECCION AMBIENTAL Y TRATAMIENTO PAISAJISTICO
Corredores Acuaticos

Corredores Verdes

Corredores Verdes Secundarios
Corredores Verdes Urbanos
Principales Obstaculos

Bosque Protegido 2 Ha

Buffer de Infraestructura

Bosqgues Protectores de Cauce
Limitacion de uso

Circunvalacion Verde

Subembalse

Suelo de Clase Il - Riesgo de erosion
Suelo de Clase IV - Riesgo de erosion
Suelo de Clase V - Drenaje insuficiente
Préstamo de tierra

Principales nodos conflictivos
Principales nodos de la red ecoldgica
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ATLAS SISTEMA PROTECCION AMBIENTAL Y TRATAMIENTO PAISAJISTICO - MARCO 2 - escala 1:50.000
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ATLAS SISTEMA PROTECCION AMBIENTAL Y TRATAMIENTO PAISAJ
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ATLAS SISTEMA PROTECCION AMBIENTAL Y TRATAMIENTO PAISAJISTICO - MARCO 6 - escala 1:50.000
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PLAN ENCARNACION MAS

4.2

MOVILIDAD

Referencia normativa

Ley Organica Municipal 3966/10
art.226 - art.232 - art.233 - art.234

106

heJ

PO.UT. | SISTEMAS

El Sistema de Movilidad refleja y traduce las estrategias y las directrices del PDS
respecto a la idea de una ciudad publica, accesible, integrada, compleja y conecta-
da. En detalle hace referencia al capitulo 2 - Ciudad Integrada y Conectada.

Su objetivo es coordinar y ordenar el sistema vial e infraestructural del distrito
para que se desarrolle de forma programada, concertada y sustentable, en conti-
nuidad y conjuntamente con las redes de conexiones nacionales, internacionales,
y regionales, integrando consideraciones sobre formas de desplazamiento alter-
nativas al automovil privado, estrategias de estacionamiento, transporte multimo-
dal y conexion e integracion del territorio rural.

Las herramientas de gestion integradas en el POUT y promovidas por el PDS,
buscan la forma de coordinar el desarrollo de este Sistema, mediante el equilibrio
y la compensacion de derechos de edificacion en los &mbitos de nuevos asenta-
mientos.

Cualquier intervencion dentro del territorio distrital, y en particular las interven-
ciones que necesitan la aprobacion previa de los Planes Parciales, se sirven de este
Sistema para localizar las redes existentes, y planificar sus conexiones.

Este sistema es ademds, la base para coordinar, cuantificar, programar y concretar
las condiciones de desarrollo y ampliacion de la red vial entre los siguientes acto-
res locales: Municipalidad, instituciones de &mbito Nacional, Entidad Binacional
Yacyretd e inversores privados.

MOVILIDAD

Grado 1 - Circunvalacion
Grado 1

Grado 2

Grado 2P

Grado 3

Grado 4

Ferrocarril

Movilidad alternativa
Aparcamiento Disuasorio
Aparcamiento Publico
Conexiones Circunvalacion
Cruce Problematico
Paso a nivel

Puente



SISTEMA MOVILIDAD - escala 1:150.000
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ATLAS SISTEMA MOVILIDAD - MARCO 3 - escala 1:50.000
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ATLAS SISTEMA MOVILIDAD - MARCO 4 - escala 1:50.000
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ATLAS SISTEMA MOVILIDAD - MARCO 5 - escala 1:50.000
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ATLAS SISTEMA MOVILIDAD - MARCO 6 - escala 1:50.000
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PLAN ENCARNACION MAS

4.5

INFRAESTRUCTURA
Y SERVICIOS
BASICOS

Referencia normativa
Ley Organica Municipal 3966/10
art.226 - art.232 - art.233 - art.234

=

TR

14

PO.UT. | SISTEMAS

El Sistema de Infraestructura y Servicios basicos, refleja la situacion actual de las
redes infraestructurales y de abastecimiento de servicios basicos tal y como ha
sido posible digitalizarlas en la fase de diagndstico. Traduce con caricter directivo
y programatico las estrategias del PDS respecto a la idea de una ciudad publica,
accesible, integrada, compleja y conectada.

Su objetivo es proveer a la ciudad de una base de referencia sobre la cual los dis-
tintos actores locales (Municipalidad, instituciones de Ambito Nacional, empresas
de abastecimiento, inversores privados y ciudadania) podran programar y coordi-
nar intervenciones y desarrollos con la intencion de: consolidar redes, universali-
zar el acceso a servicios basicos, programar intervenciones, prevenir conexiones
ilegales, programar su mantenimiento, etc.

Cualquier intervencion en el territorio distrital, y en particular, las intervenciones
que necesitan la aprobacién previa de Planes Parciales, se sirven de este Sistema
para: localizar las redes existentes, evaluar la viabilidad de una conexién a dichas
redes, etc. En caso de que sea imposible la conexion e incluso plantear la amplia-
cion de las redes, mediante el estudio de este sistema, se podran valorar alternati-
vas economica y ecologicamente sustentables.

Sobre la base de este sistema, se podran concretar las condiciones de desarrollo y
ampliacion de las redes, entre Municipalidad, instituciones de ambito Nacional,
empresas de abastecimiento e inversores privados, que mediante un CPP (Conve-
nio Publico Privado) de nivel distrital, estableceran de forma publica las obligacio-
nes asumidas por cada una de las partes.

INFRAESTRUCTURA Y SERVICIOS BASICOS
Red Cloacal

Red de Agua

Antena

Bombeo

Tanque

Toma de agua cruda

Planta de tratamiento de liquidos

Vertedero

Subestacion



SISTEMA INFRAESTRUCTURA Y SERVICIOS BASICOS - escala 1150.000
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ATLAS SISTEMA INFRAESTRUCTURA Y SERVICIOS BASICOS - MARCO 1 - escala 1:50.000

= = Red Cloacal

== Red de Agua

(¢ Antena

@ Bombeo

@ Tanque

@ Toma de agua cruda
Il Planta de tratamiento
Il Vertedero

I Subestacion
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ATLAS SISTEMA INFRAESTRUCTURA Y SERVICIOS BASICOS - MARCO 2 - escala 1:50.000

2

= = Red Cloacal

= Red de Agua

(¢ Antena

@ Bombeo

& Tanque

@ Toma de agua cruda
Planta de tratamiento

I \ertedero

I Subestacion

@ @ g

7



ATLAS SISTEMA INFRAESTRUCTURA Y SERVICIOS BASICOS - MARCO 3 - escala 1:50.000
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ATLAS SISTEMA INFRAESTRUCTURA Y SERVICIOS BASICOS - MARCO 4 - escala 1:50.000
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PO.UT. | SISTEMAS

El Sistema de Equipamientos y Espacios Colectivos refleja y traduce las estrate-
gias y las directrices del PDS respecto a la idea de una ciudad publica, accesible,
integrada, compleja y conectada. En detalle hace referencia al capitulo 2 - Ciudad
Integrada y Conectada.

Su objetivo es el de crear una base para la consolidacién y el desarrollo urbano, a
través la incorporacién y mejora de nuevas areas publicas, de dotaciones colec-
tivas y en general la mejora de la calidad de la experiencia urbana en todos los
ambitos del Distrito.

Las herramientas de gestion integradas en el POUT y promovidas por el PDS
buscan la forma de coordinar el desarrollo de este Sistema mediante el equilibrio
y la compensacién de derechos de edificacion en los Ambitos para Nuevos Asenta-
mientos - NAS.

La elaboracion de los Planes Parciales de dichos ambitos (NAS) se sirve de este
Sistema para localizar las areas adecuadas, cuantificar y concretar las condicio-
nes de desarrollo contenidas en el CPP (Convenio Publico Privado), en el cual la
Municipalidad, con la incorporacion de instituciones de ambito Nacional (como
Senavitat) e inversores privados, establecen de forma puiblica las obligaciones
asumidas por cada una de las partes interesadas en la transformacion planificada
de un determinado ambito urbano del distrito.

Las dotaciones de espacios libres y verdes, mediante las cuales se mejoran las
prestaciones ambientales de la ciudad, pueden ser dreas de dominio publico (pro-
piedad municipal, estatal, etc) o de dominio privado. Para estas ultimas el POUT,
como ya se ha descrito en los Ambitos Libres, no prevé ninguna obligacién para
un uso publico.

EQUIPAMIENTOS Y ESPACIOS COLECTIVOS
Aparcamiento en Superficie

Area Deportiva

Area Especial

Area Verde

Equipamiento Socio-Sanitario

Escuela

Espacio para el Culto

Espacio Utilizable en Area Rural

Hospital

Infraestructura

Nuevo Centro Barrial

Plaza

Reserva de Areas Verdes

Reserva de Suelo Municipal

Sede de Actividad Cultural, Social o Politica
Sede de Administracion, Seguridad o Proteccion Civil
Universidad



SISTEMA EQUIPAMIENTOS Y ESPACIOS COLECTIVOS - escala 1:150.000
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ATLAS SISTEMA EQUIPAMIENTOS Y ESPACIOS COLECTIVOS - MARCO 1 - escala 1:50.000

1

[ Aparcamiento Superficie

[ Area Deportiva

[ Area Especial

I Area Verde

| Socio-Sanitario

B Escuela

I culto

Il Espacio Utilizable - Rural

[ Hospital

I Infraestructura

Il Centro Barrial

Il raza

[ 1 Reserva Areas Verdes

[ Reserva Suelo Municipal

Bl Sede de Actividad
Cultural, Social o Politica

Il Scde de Administracion,
Seguridad o Proteccion Civil

I Universidad

[TTTTTT T Tl TTTTT T T Tl T TTTTITTLT T T I T T I T Tl TTTT T T T Tl TTTTT I T I ATTTITIT T I T Tl TTTT T TS I

]
TTTTTTTTTS

T
_
=

]
ST TTTTTTTT

;

-
N

-

]

TTE

122



ATLAS SISTEMA EQUIPAMIENTOS Y ESPACIOS COLECTIVOS - MARCO 2 - escala 1:50.000
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ATLAS SISTEMA EQUIPAMIENTOS Y ESPACIOS COLECTIVOS - MARCO 3 - escala 1:50.000

[ Aparcamiento Superficie
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| Hospital

I Infraestructura
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[ 1 Reserva Areas Verdes

[ Reserva Suelo Municipal

B Sede de Actividad
Cultural, Social o Politica

Hl Scde de Administracion,
Seguridad o Proteccion Civil

I Universidad
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ATLAS SISTEMA EQUIPAMIENTOS Y ESPACIOS COLECTIVOS - MARCO 4 - escala 1:50.000
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ATLAS SISTEMA EQUIPAMIENTOS Y ESPACIOS COLECTIVOS - MARCO 5 - escala 1:50.000
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ATLAS SISTEMA EQUIPAMIENTOS Y ESPACIOS COLECTIVOS - MARCO 6 - escala 1:50.000
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PLAN ENCARNACION MAS
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UNIDADES
TERRITORIALES
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P.O.UT. | UNIDADES TERRITORIALES

Para una mejor interaccion entre el POUT y el PDS, se agrupan las principales
zonas urbanas del distrito en 5 unidades territoriales. Para cada una de estas
unidades se realiza una visualizacién ampliada que representa un resumen de los
Sistemas, de los Ambitos, y de las directrices del PDS, dando como resultado 17
planos guia.

Recomendamos tener una vision completa del resto del POUT para su compre-
sion, y en caso de ser necesaria una mayor profundizacion, es necesario referirse
a los apartados mencionados anteriormente. Para esta division se han tenido en
consideracion tnicamente las zonas urbanas.

UNIDAD TERRITORIAL OESTE (PLANOS 1, 2, 3)

Conavi - Las Delicias- Ruta 1
Santo Domingo

Los Arrabales - Paraiso

Ita Paso y Santa Cruz

UNIDAD TERRITORIAL NORTE (PLANOS 4, 5, 6, 7, 8)

Vertedero Municipal - San Rafael

San Antonio - Curupayty

Nueva Esperanza

Kennedy - Maria Auxiliadora

San Pedro - Realojos Etapa 1

San Pedro - Realojos Etapas 2, 3

San Pedro - Oleros y Realojos Etapas 4, 5, 6

UNIDAD TERRITORIAL ESTE (PLANOS 9,10, 11, 12)

Santa Maria Santillan

Chaipe - Ruta 6

Chaipe

Chaipe - Estadio Liga Encarnacena de Futbol
Chaipe - Rural

UNIDAD TERRITORIAL CENTRAL (PLANOS 13, 14)

Bernardino Caballero y Acceso Ruta 1
Microcentro y Zona alta

Zona Baja y Playa San José

La Paz y Villa Candida

Buena Vista

Pacu Cua

Buena Vista

Nuevo nodo de transportes y Circuito Comercial

UNIDAD TERRITORIAL SUR (PLANOS 15, 16, 17)

* San Isidro - Sagrada Familia

* San lIsidro - Fatima

* Parque Lineal Arroyos Poti-y y Mburicao
* San Isidro - Realojos Etapas 6, 7, 8

* San Isidro Rural

* [tacua



UNIDADES TERRITORIALES - escala 1:100.000

€ o n o
O T Y P T L L T e L T Lt S L L L L]

25

)
) A~
\ "
8
‘, p
—~ / y
\\\\ \, /
|
S
e ~
v <
| 4 2 L.
L / ;\ ./ 2 2
) m
' 4 J - - — - Y, V4
p: <t ]
\ , .
\ .
))
/< :

131




ATLAS - UNIDAD TERRITORIAL OESTE - PLANO 1 - escala 1:15.000
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ATLAS - UNIDAD TERRITORIAL OESTE - PLANO 2 - escala 1:15.000
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ATLAS - UNIDAD TERRITORIAL OESTE - PLANO 3 - escala 1:15.000
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ATLAS - UNIDAD TERRITORIAL NORTE - PLANO 4 - escala 1:15.000
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ATLAS - UNIDAD TERRITORIAL NORTE - PLANO 5 - escala 1:15.000
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ATLAS - UNIDAD TERRITORIAL NORTE - PLANO 6 - escala 1:15.000
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ATLAS - UNIDAD TERRITORIAL NORTE - PLANO 7 - escala 1:15.000
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El POUT se baso en la informacion existente (o generada ex profeso) a fecha de su
elaboracion. Se recomienda la revision y actualizacion detallada, si fuese necesa-
rio, de los poligonos propuestos en sus planos, segiin una cartografia y un catastro
completamente fiel a la realidad fisica del Distrito (como prevé la Ley Organica
municipal 3966/10, articulo 230).

Dicha revision y actualizacion no podra modificar de ninguna manera las direc-
trices y los parametros del Plan, y tendra que ser coherente con las normas y las
reglas establecidas.

Se sugiere ademas, acudir al instituto de la Mensura Judicial, asi como esta previs-
to por el articulo 242 de la Ley Organica municipal 3966/10, para los inmuebles
que no estén adecuadamente delimitados o si existen dudas con relacion a dicha
delimitacion.

A efectos de evitar confusiones en caso de modificaciones de la base cartografica
del POUT, se implementara un sistema de versiones, especialmente en la docu-
mentacion base en formato digital GIS/SIG, de forma que se pueda distinguir
claramente la tltima version de las anteriores a través del numero de version y/o
la fecha de modificacion.

El Plan de Ordenamiento Urbano y Territorial estard vigente hasta 2040 o hasta
la elaboracion y aprobacion de un nuevo POUT que lo revise, actualice o mejore,
ya sea total o parcialmente.

A continuacion se establecen los criterios a aplicar en lo referente a la modifi-
cacion del POUT, siendo igualmente de aplicacion sobre el Plan de Desarrollo
Sustentable (PDS).

Escenarios de modificacién del POUT

Cualquier aspecto definido en el POUT solamente podra ser ajustado mediante
elaboracion y aprobacion de una modificacion de este Plan, segtin el procedimien-
to aqui descrito. Se incluye en esta consideracion el cambio de los parametros

de loteamiento y ocupacion del suelo (incluidos los establecidos para los Planes
Parciales) asi como cualquier variacion o actualizacion de los limites de las dreas
urbanas segtn lo contemplado en los articulos 232 y 233 de la Ley 3966/10 Orga-
nica Municipal.

Como mecanismo para mejorar, completar y concretar lo dispuesto en este Plan,
durante su vigencia se permite y alienta el desarrollo, aprobacién e implementa-
cion de ordenanzas municipales que amplien lo aqui estipulado. Estas ordenanzas
no podran contradecir las propuestas del POUT, teniendo por tanto un caracter
fundamentalmente complementario y no siendo motivo de modificacion de éste.
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Tampoco se considerara motivo de modificacion del POUT la actualizacién de la
informacién cartografica o catastral [ver el apartado 6.1]. En caso de que se realice
una medicién topogréfica o un estudio que amplie y concrete la informacion dis-
ponible, la cartografia y la base de datos GIS/SIG podran y deberan ser actualiza-
das para reflejar los nuevos datos, sin requerirse una modificacién del documento
del POUT o de sus propuestas y condiciones. Bastara con que la Direccién de Pla-
nificacion de la Municipalidad, en coordinacion con otros departamentos relevan-
tes, actualice dicha informacion y presente los cambios ante la Junta Municipal.

Las condiciones que ameritan la presentacion de una Propuesta de Modificacion
del POUT seran exclusivamente las siguientes:

e Actualizaciones o cambios en la informacién cartografica o catastral, como las
mencionadas arriba, Gnicamente en el caso de que impidan la correcta inter-
pretacion o aplicacién del POUT.

e Variaciones significativas en las condiciones demogréficas, economicas, tec-
nologicas o medioambientales de la ciudad, que dejen obsoletas algunas de las
premisas, parametros o propuestas aqui desarrolladas.

e Desarrollo de convenios o proyectos interdistritales de desarrollo sustentable
que, en beneficio de la region, impliquen un cambio en las definiciones de los
sistemas generales y las normas urbanisticas del POUT.

e Necesidad o conveniencia de ejecutar proyectos de gran impacto en materia
de servicios publicos, equipamientos o infraestructuras a nivel regional o
nacional que afecten de igual manera al ordenamiento del distrito.

Para que dichas condiciones puedan ser consideradas motivo de modificacién del
POUT deberan estar adecuadamente identificadas, estudiadas y presentadas en
una Propuesta de Modificacion.

Proceso de modificacién del POUT

Independientemente del motivo que impulse la modificacién del POUT, ésta se
hara de forma que se garantice su legitimidad y pertinencia en favor del bien
general, facilitando la participaciéon de todos los actores clave.

Presentacion de la Propuesta de Modificacion

Cualquier entidad o persona de Encarnacién podra presentar una Propuesta de
Modificacién del POUT. Esta propuesta no constituira en si misma el documento
del POUT modificado, que habra de ser redactado posteriormente por un equipo
técnico independiente y cualificado, sino la base para autorizar su realizacion.

Dicha propuesta consistird en una justificacion razonada y documentada de

los motivos que se estén considerando oportunos para la modificacién del

Plan, asi como una descripcion general de los cambios a introducir en éste en
consecuencia.

Para que la propuesta sea valida, tendra que incluir un informe de diagnostico en
el que queden claramente expuestas las condiciones que ameritarian la modifica-
cion, aportando criterios objetivos y técnicos asi como aspectos subjetivos, cultu-
rales o de percepcion ciudadana identificados a través de un proceso de consulta
social. A este informe se deberd adjuntar cualquier otra informacién necesaria
para la comprension de la propuesta.

153



PLAN ENCARNACION MAS PO.UT. | INSTRUMENTOS DE ACTUACION

Revision de la Propuesta de Modificacion

La Propuesta de Modificacion sera presentada en publico por la Municipalidad,
difundiéndola en al menos tres de los principales medios locales, y poniéndola a
disposicion de cualquier persona o entidad de Encarnacién en formato digital (a
descarga en la pagina web municipal) e impreso (varias copias en las instalaciones
municipales y en las bibliotecas de la ciudad). Una vez publicada se iniciara el
proceso de revision publica, que incorporara las siguientes fases:

e Revision técnica: Se realizara una revision de sus aspectos técnicos por parte
de funcionarios cualificados de la Municipalidad, eventualmente asistida por
una asesoria externa e independiente y plasmada en un informe. Esta fase
durara un minimo de 1 mes y un maximo de 3 meses desde la presentacion en
publico de la propuesta, quedando el plazo exacto a criterio de la Municipali-
dad segtn las caracteristicas de la propuesta presentada.

e Revision ciudadana: Se garantizara la posibilidad de revision abierta a cual-
quier persona de Encarnacion que, tras el estudio de la Propuesta de Modi-
ficacion y de la revision técnica, podra presentar alegaciones para que sean
tenidas en cuenta. Esta fase durard un minimo de 3 meses y un maximo de 6
meses desde la presentacion en publico de la propuesta, quedando el plazo
exacto a criterio de la Municipalidad segtn las caracteristicas de la propuesta
presentada.

e Politica: La evaluacion técnica y la evaluacion ciudadana seran valoradas por
la Junta Municipal, que emitird una resolucion favorable o desfavorable que
debera a su vez ser ratificada por el Intendente. La propuesta quedara auto-
maticamente desestimada si no se ha llegado a un acuerdo y se ha emitido
una respuesta oficial en el plazo de 1 afo desde su presentacion en publico.

Desarrollo de la modificacién o del nuevo POUT

El encargo profesional para su desarrollo debera ser realizado mediante concurso
publico, cuyo jurado estara compuesto por los miembros del Consejo Municipal
de Desarrollo Urbano, eventualmente acompanados por profesionales indepen-
dientes y de reconocido prestigio.

El proyecto técnico de modificacion del POUT deberd estar acompanado de un
proceso de participacion acorde a su ambito de intervencion, contando como mi-
nimo con los actores clave afectados y dejando abierta la participacion a cualquier
persona interesada. [ver apartado 6.3]

La aprobacion final del nuevo POUT se hara siguiendo el proceso habitual para la
aprobacion de una Ordenanza Municipal.
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En diversas partes de este documento se menciona la importancia de la partici-
pacién ciudadana como parte del proceso de desarrollo urbano. El seguimiento
del desarrollo urbano por parte de las personas e instituciones de la ciudad es
fundamental para garantizar la adopcién de dindmicas de desarrollo positivas y
sustentables.

Dado que la participacion es un concepto muy amplio que puede ser interpretado
de muchas formas diferentes, a continuacion se explican brevemente los princi-
pios y condiciones minimas que deberan seguir este tipo de procesos en el marco
del Plan, dejando libertad a los actores locales para implementarlos de acuerdo a
su criterio en el resto de aspectos.

e Un proceso participativo ligado al POUT debera dar, como minimo, la posibi-
lidad de conocer el proyecto y formular alegaciones o propuestas en un plazo
razonable, facilitando diferentes oportunidades para hacerlo: encuentros pre-
senciales, plataforma web y buzon fisico y digital para comentarios escritos.
Todos los comentarios expresados por esos canales deberan ser atendidos y
presentados por los canales oficiales de entrada de la Municipalidad.

e Adicionalmente se tratara de implicar a los participantes mas alla de la mera
consulta puntual: promoviendo un trabajo creativo y colectivo que ayude a
dar forma a los proyectos; incorporando una componente educativa de modo
que los participantes puedan comprenderlo; incidiendo de forma importante
en la difusion; y sirviendo como una llamada a la accién ademas de a la expre-
sion.

e Debera ser un proceso diverso e inclusivo, favoreciendo activamente la impli-
cacion de personas y entidades de diferentes perfiles, y en especial de colec-
tivos vulnerables o menos representados. Se convocara siempre a los actores
clave (los afectados por el objeto del proyecto en cuestion), dejando ademas la
convocatoria abierta a cualquier interesado.

e Se socializara al menos un borrador del documento o proyecto, previo a su
aprobacion final, con una adecuada difusion en los medios, y se publicara el
resultado final aprobado junto con un informe del proceso participativo.

Estos principios generales deberan ser aplicados a todos los Procesos de Partici-

pacién y Consulta a la Ciudadania (PPCC) a los que se hace referencia en otros
apartados del presente documento.
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El POUT, mediante la delimitacién del territorio urbano, limita de forma direc-
ta el desarrollo de loteamientos y construcciones en el ambito rural, evitando
las consecuencias econdmicas, sociales y ambientales de la expansion urbana
incontrolada.

Para que esta medida no se quede aislada y pierda su eficacia, el POUT propo-

ne fortalecer las herramientas de gestion y control dentro del marco legislativo
nacional: la Ley 3966,/10 Organica Municipal y sus modificaciones, y la Ley de
Evaluacién de Impacto Ambiental 294 /93.

Aprobacion de loteamientos

Una de las principales misiones del POUT es asegurar que el desarrollo urbano

se lleva a cabo con un adecuado nivel de infraestructuras y servicios. Para ello, de
acuerdo con el articulo 243 de la Ley 5346/14, los nuevos loteamientos deberan
cumplir con las condiciones descritas a continuacion, asi como con cualquier otra
disposicién o criterio del presente POUT.

Los loteamientos que afecten a zonas situadas fuera del territorio urbano deberan
cumplir los pardmetros de parcelacion, edificacion y uso establecidos para el te-
rritorio rural, no pudiendo destinarse a uso residencial desligado del uso agricola.
Su aprobacion no supondrd, en ningun caso, el cambio del caracter del suelo de
rural a urbano, cambio que s6lo podra hacerse mediante una modificacién jus-
tificada del propio POUT, tal y como se describe en el apartado 6.2 del presente
documento.

Se extienden los casos de aplicacion del articulo 242 de la Ley Organica Municipal
a todas las intervenciones de tipo directo en territorio urbano y en territorio rural
que, en sus conjunto o singularmente, igualen o superen la superficie total de
2.000 m2, requiriendo éstas, por tanto, de un Estudio de Impacto Ambiental (EIA)
para su aprobacion.

Se exige asimismo la provision de las infraestructuras urbanas basicas (trata-
miento de aguas residuales, agua potable, energia eléctrica, e infraestructura vial)
para cada uno de los nuevos lotes. Esta provision se resolvera conforme con los
cuatro sistemas del POUT, mediante conexiones a las redes existentes o, de no ser
esto técnica y econdOmicamente viable, de forma auténoma siguiendo criterios de
desarrollo sustentable y saludable como los establecidos en el Plan de Desarrollo
Sustentable.

Como extension del punto b) del articulo 246 de la Ley 5346/14, estas infraestruc-
turas se contaran entre las obligaciones del propietario a cumplir para la apro-
bacién definitiva del loteamiento. Para facilitar su desarrollo, la Municipalidad
proporcionara al propietario una unica extension de 5 meses adicionales sobre el
plazo 30 dias establecido en dicho articulo 246.

Independientemente, para que pueda ser efectiva la aprobacion definitiva, el
resto de condiciones descritas en el articulo 246 deberan ser satisfechas, como se
establece en éste, en el plazo de 30 dias desde la aprobacion definitiva de la Junta
Municipal o la constancia de la Intendencia Municipal certificando dicha aproba-
cion definitiva ante el silencio de la Junta Municipal.

El articulo 245 de la Ley 5346/14 establece que, para la aprobacion automatica de
un loteamiento por silencio administrativo, se deberan de haber cumplido los ar-
ticulos 246 “Obligaciones del Propietario” y 247 “Contribucion Inmobiliaria Obli-
gatoria”. Si, en caso de aprobacion automatica, pasaran 30 dias sin cumplirse las
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obligaciones del propietario y 6 meses sin ejecutarse las infraestructuras basicas
mencionadas aqui, la aprobacion quedara sin efecto, considerandose rechazado el
loteamiento.

Para que cualquier intervencion sea aprobada, serd necesario obtener el informe
favorable, fundado y motivado, de la Direccion de Planificacion y la Direccion de
Medio Ambiente de la Municipalidad, que seran las encargadas de asegurar que el
proyecto cumpla con los requisitos establecidos por este apartado.

Loteamientos existentes y no identificados en el POUT

En este punto se establecen los principios a aplicar a los loteamientos y desarro-
llos que ya hayan sido aprobados a fecha de aprobacién del POUT pero no hayan
sido considerados en éste (por no estar aprobados al comienzo de su redaccion,
o por falta de documentacion fehaciente), y cuyos propietarios hayan cumpli-
do en plazo las obligaciones establecidas por la Ley Organica Municipal y sus
modificadas.

Loteamientos dentro del limite urbano

Cuando se hallen dentro del limite del Territorio Urbano, seran clasificados y
desarrollados de acuerdo a los parametros establecidos por el POUT para la zona
en la que se encuentren.

Loteamientos fuera del limite urbano

Cuando se hallen fuera del limite del Territorio Urbano (y por tanto dentro del
Territorio Rural) descrito en el POUT, seran considerados automdticamente in-
cluidos en el limite urbano y tratados como parte de un Ambito de Recualificacion
(RCL 09), siendo desarrollables y edificables solamente mediante la elaboracion
de un Plan Parcial que cumpla los parametros establecidos para dicho ambito.

En consecuencia, una vez aprobado el POUT, la Municipalidad tendra que iniciar
un proceso de relevamiento y revision detallada de loteamientos para identificar
los que hayan sido efectivamente aprobados y descartar los que no cumplieran

las condiciones necesarias para su legalizacion (incluyendo las obligaciones del
propietario descritas la Ley Organica Municipal). A continuacion, los documentos
graficos del POUT habran de ser actualizados para reflejar el nuevo limite urbano
y actualizar el Territorio Rural y el Territorio Urbano resultantes de incluir los
loteamientos que atin no hubieran sido considerados en éste. Esta actualizacion
podra ser realizada directamente por los departamentos pertinentes de la Munici-
palidad y aprobada por la Junta Municipal, no requiriendo, de forma excepcional,
que se siga el proceso de modificacion del POUT descrito en el punto 6.2.

Otras condiciones

La concesion de la licencia de construccién para el desarrollo de esos loteamien-
tos habra de estar supeditada a la conformidad con los requerimientos de los Sis-
temas de Proteccion y Equipamientos e Infraestructuras establecidos en el POUT,
aplicando ademas todas los parametros establecidos en el ambito de ordenamien-
to con el cual sean clasificadas.

En caso de loteamientos que carezcan de las infraestructuras urbanas basicas
(tratamiento de aguas residuales, agua potable, energia eléctrica e infraestruc-
tura vial), se tendra que negociar un desarrollo solidario entre la Municipalidad,
el loteador y los propietarios finales, ya sea mediante conexion de cada lote a las
redes existentes o mediante la creacion de instalaciones autonomas con criterios
de desarrollo sustentable.
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6.5

Para fortalecer el rol de la Municipalidad como promotor y director del desarrollo
P LA N ES del territorio distrital, el POUT introduce la figura del Plan Parcial.
PARCIALES

El Plan Parcial es un instrumento de ordenamiento y gestién para programar y
planificar el desarrollo de los Ambitos Urbanos de Intervencion Planificada, que
se corresponden con las dreas del territorio urbano donde se plantea la transfor-
macion y la expansion de la ciudad.

La propuesta de desarrollo de un Plan Parcial puede ser de iniciativa privada o pu-
blica, y su caracter puede variar segtn lo que en ella se desarrolle: nuevos nticleos
de poblacion, rehabilitacion y regeneracion de tejidos urbanos existentes, nuevos
sectores especializados, nuevas infraestructuras o ampliacion de infraestructuras
existentes, etc.

Su elaboracion estard a cargo de la Municipalidad, a través de su Direccién de Pla-
nificacion y otros departamentos relevantes, o de los agentes privados implicados.

Procedimiento de elaboracién y aprobacién

Convenio Publico Privado (CPP)

El procedimiento de elaboracion de un Plan Parcial requiere la autorizacén de

la Junta Municipal al Intendente para su puesta en marcha. Una vez autorizado,
se elaborara ante todo un CPP entre las partes intervinientes del sector publico,
(Municipalidad, instituciones de ambito Nacional, empresas de abastecimiento de
servicios basicos) y el sector privado (propietarios, inversores, desarrolladores).
En el CPP, dirigido y organizado por la Direccion de Planificacion, se definen y
acuerdan los compromisos y las obligaciones asumidas por cada parte intervinien-
te en un Plan Parcial.

Dado que estos convenios no encajan necesariamente dentro del marco de las
Alianzas Publico-Privadas, deberan ser reglamentados a través de una normativa
municipal.

Proceso de Participacion y Consulta a la Ciudadania (PPCC)

Antes de la firma del CCP debe hacerse publico el acuerdo y la Municipalidad
debe llevar a cabo un proceso participativo abierto a todos los ciudadanos que
pudieran estar interesados en la transformacion propuesta. Dicho PPCC esta
pensado para incluir opiniones y necesidades de la ciudadania, y debe acompanar
todo el procedimiento de elaboracion del Plan Parcial.

Para que el CPP sea comunicable y entendible por todos los ciudadanos intere-
sados, debera contener una propuesta de implantacidn fisica, a nivel de ante-
proyecto técnico, que sea capaz de comunicar graficamente el modelo de ciudad
propuesto por el CPP.

Revision técnica y aprobacion

La fase del PPCC durard un minimo de 3 meses y finalizara con una revisién
técnica de sus aportes, realizada por la Direccion de Planificaciéon de la Municipa-
lidad, o técnicos externos contratados por la Municipalidad.

Los aportes del PPCC deberan ser tenidos en cuenta e incorporados al documento

final del CPP, que asi pasara a la fase de aprobacion, que debera ser emitida por el
Intendente y ratificada en la Junta Municipal.
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Propuesta Técnica del Plan Parcial

Una vez firmado el CCP, la Direccion de Planificaciéon de la Municipalidad, o téc-
nicos externos encargados por la Municipalidad, o en su lugar los agentes priva-
dos interesados, presentaran la Propuesta Técnica del Plan Parcial, que contendra
la configuracion fisica y funcional del proyecto, sus usos urbanisticos, tanto de
caracter lucrativo (ordenacion de los aprovechamientos urbanisticos, caracteriza-
cion y tipologias edificatorias conforme a las directrices definidas por el POUT),
como de caracter dotacional (disefio de equipamientos comunitarios, servicios
publicos y sociales, sistema de espacios libres, comunicaciones, infraestructuras y
redes de servicios basicas).

Para que el Plan Parcial pueda ser ejecutado, debera ser aprobado por el Inten-
dente y la Junta Municipal, y no podra ser aprobado sin el informe favorable,
fundado y motivado de, como minimo, la Direccion de Planificacion y la Direccién
de Medio Ambiente de la Municipalidad, que velaran por que cumplan los requi-
sitos establecidos por el POUT. El informe remitido por el Intendente a la Junta
Municipal incluird ademas el parecer del departamento juridico y de los demas
departamentos que sean relevantes segun el caso.

Los Planes Parciales no podran modificar en ningtin caso las determinaciones del
POUT y del PDS.

Contenidos Basicos
El Plan Parcial deberd incluir aquellos contenidos que sean necesarios para su
justificacion, comprensiéon y evaluacién, incluyendo, como minimo:

Convenio Piiblico Privado (CPP)
Acuerdo y cronograma del Convenio Publico-Privado (CPP) de desarrollo del Plan
Parcial, detallando al menos los siguientes aspectos:

e Las medidas de compensacion, cuantificando el indice de superficies para
Viviendas Sociales, el indice de superficie para Uso Publico (estacionamientos
y servicios de publica utilidad, centros de salud, oficinas de la municipalidad,
escuelas infantiles) y, en caso de haberse definido la perecuacién como meca-
nismo de gestion, el indice de Perecuacion.

e Las obligaciones asumidas por la Municipalidad y otras instituciones relevan-
tes (ESSAP, ERSSAN, ANDE, SENASA, etc.) con respecto a las conexiones a
redes de abastecimiento y servicios basicos.

e Todos los parametros a cumplir en cuanto a edificaciéon y espacio publico,
segun lo establecido por el POUT para cada ambito.

Proceso de Participacion y Consulta a la Ciudadania (PPCC)
Documentacién del proceso del PPCC y revision técnica de sus aportes, incluyen-
do como minimo:

e Enfoque y explicacion de las acciones desarrolladas durante el proceso.

e Calendario de actividades.

e Breve resumen de cada actividad, documentado con fotografias e incluyendo
lista de asistentes, fecha y lugar, y resumen de las conclusiones.
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Propuesta Técnica del Plan Parcial
La Propuesta Técnica del Plan Parcial contendra los siguientes aspectos
imprescindibles:

e Ocupacion del suelo y distribucion de la edificacion, eligiendo una
morfologia urbana segun los parametros urbanisticos establecidos en el
POUT. Definicion y cuantificacion de las superficies que surgen de los
indices de compensacion o perecuacion establecidos en el CPP.

e Estudio de Impacto Ambiental, teniendo en cuenta las caracteristicas
naturales (geoldgicas, geotécnicas, topogrificas, etc. ) del territorio y
justificando la relacion con el Sistema de Protecciéon y Tratamiento
Paisajistico del POUT.

e Zonificacién y asignacion de usos, sistema de espacios libres y zonas
verdes. Disefo de equipamientos comunitarios, servicios publicos y
sociales, etc.

e Red viaria, definiendo sus perfiles longitudinales y transversales, y justi-
ficando su relacién con el Sistema de Movilidad del POUT.

e Capacidad y dotaciones estimadas en el &mbito de la propuesta, tenien-
do en cuenta la relacion con el Sistema de Equipamientos y Espacios
Colectivos del POUT.

e Esquema de las redes de infraestructura y servicios, justificando su
relacién con el Sistema de Infraestructuras y Servicios del POUT y
planteando, en caso de imposibilidad de conexién o de ampliacion de las
redes, alternativas autonomas y sustentables.

e Plan de etapas para la ejecucion de las obras de urbanizacion y
edificacion.

e Evaluacién econémica de la implantacion de los servicios y de la ejecu-
cion de las obras de urbanizacion.

e Otra informacion urbanistica, incluyendo los estudios que sean nece-
sarios, y considerando todos los aspectos que puedan condicionar la
estructura urbanistica del territorio, y en todo caso los siguientes: usos,
edificaciones e infraestructuras existentes, y estructura de la propiedad
del suelo.
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Alineacién a Calle

Distancia minima del Volumen de Ocupaciéon del edificio con respecto a la Linea
Municipal. Se dice que un edificio esta “alineado a calle” si no hay ninguna distan-
cia entre la Linea Municipal y el Volumen de Ocupacion del edificio, es decir, si su
frente edificado esta alineado y coincide con el frente de la parcela. [ver apartado
1.4.3]

Altura Maxima Permitida

Distancia maxima, medida en vertical, admisible para la construccion de una
edificacion dentro de un predio urbanizable; como norma general, se toma como
inicio la Linea Municipal y como final, la linea de cornisa o cumbrera en funcién
de la tipologia edificatoria. [ver apartado 1.4.2]

Ambito

Parte o partes del territorio con caracteristicas fisicas, ambientales, morfologicas
y tipoldgicas internamente homogéneas y con requerimientos de gestion simila-
res. En el presente documento, se llaman Ambitos de Ordenamiento y Gestion del
Territorio a las zonas del Territorio Rural y el Territorio Urbano que presentan
roles, objetivos morfoldgicos y ambientales, capacidades residenciales maximas y
caracteres funcionales similares. [ver apartado 3.0]

Ambito Especializado

Ambitos utilizados o destinados a ser utilizados para equipamientos, actividad
economica o productiva, o a funciones de alta especializacion infraestructural o
de movilidad, que pueden prever una limitada presencia de residencias y espacios
colectivos. [ver apartado 3.0]

Ambito de Intervencién Directa

Ambito en el que el desarrollo inmobiliario se puede producir de forma directa
por parte de actores publicos o privados, mediante proyectos edificatorios que
cumplan los parametros establecidos. [ver apartado 3.2]

Ambito de Intervencién Planificada

Ambito que, previo a su desarrollo inmobiliario o edificatorio, requiere un estudio
y proyecto urbanistico detallado, en forma de Plan Parcial, para definirlo con ma-
yor detalle de acuerdo a los lineamientos generales del POUT. [ver apartado 3.3]

Ambito Mixto

Ambitos en los cuales se realiza una compresencia equilibrada de residencias y
actividades comerciales, sociales culturales y productivas con esta compatibles.
[ver apartado 3.0]

Compensacién
Reparto equitativo de las cargas vinculadas al desarrollo urbano entre quienes las
soportan. [ Ver tambien “perecuacion”]

Convenio Publico-Privado (CPP)

Es el acuerdo establecido entre la Municipalidad, otras instituciones implicadas
y una contraparte privada interesada en intervenir en el desarrollo urbano. De
especial aplicacion al desarrollo de un Plan Parcial, en él se definen las obligacio-
nes asumidas por ambas partes para el desarrollo de un determinado 4mbito. No
constituye necesariamente una Alianza Publico-Privada tal y como se contempla
enla Ley 5102/13. [ver apartado 6.5]



PLAN ENCARNACION MAS

PO.UT. | GLOSARIO

Densidad Neta
Cociente entre el nimero de viviendas y una superficie neta. Por lo general, se
mide en viviendas por hectarea (viv/ha)

Dominio publico

Los bienes de dominio ptblico son aquellos de titularidad publica y que en cada
municipio estan destinados al uso y goce de todos sus habitantes y a la satisfaccion
de los fines publicos que tengan asignados.

Dominio privado

Bienes que por su naturaleza o destino, son susceptibles de propiedad privada y
pueden ser titulares de particulares, de forma individual o colectiva. Se rigen por
normas de derecho comun, salvo disposiciones especiales.

Edificio

Cualquier construccion estable que permita ser habitada o albergar bienes in-
muebles de cualquier clase, que esta fija al suelo de forma permanente y que esta
realizada con materiales resistentes.

Edificio entre medianeras

Construccion que se encuentra sobre dos lineas divisorias laterales de parcela,
comunes a otros predios, en ambos lados. Es decir, su Volumen de Ocupacion se
puede extender hasta las lineas divisorias laterales del lote. [ver apartado 1.4.3]

Edificio de perimetro libre

Construccion cuyo Volumen de Ocupacion, desde el nivel del suelo, esta retirado
de todas las lineas divisorias del lote segun los parametros establecidos. [ver apar-
tado 1.4.3]

Edificio de semiperimetro libre
Construccion cuyo Volumen de Ocupacion se extiende hasta una de las lineas
divisorias laterales del lote, retirandose de las demas. [ver apartado 1.4.3]

Factor de Infiltracion del Terreno (FIT)

Cociente entre la superficie de infiltracion y la superficie total del lote y que sirve
para calcular los m2 de suelo que permiten la infiltracion de aguas pluviales.

[ver apartado 1.4.2]

Factor de Ocupaciéon Total (FOT)

Cociente entre la Superficie Util Particular y la superficie total del lote en su
proyeccion horizontal. Un factor mayor que 1, implica necesariamente que estd
permitida la construccion de més de una altura en dicho lote.

[ver apartado 1.4.2]

Lindero
Término o linea, real o imaginaria, que separa los limites de un terreno, una finca,
una region, espacio publico, etc., de otros.

Linea Municipal

Todos aquellos linderos de un predio urbanizable que limiten con la vereda o via
publica, presente o futura. Se llama linea municipal a aquella sobre la cual deben
desarrollarse las fachadas de la edificacion, salvo que se exija un retiro obligatorio.
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Lote (fraccién, parcela)

Fraccién de terreno, en suelo urbano o urbanizable, que esta dotada de los servi-
cios pablicos de suministros y con un grado de urbanizacion suficiente como para
que sobre ella puedan llevarse a cabo las edificaciones previstas en el planeamien-
to.

Loteamiento (fraccionamiento, parcelamiento)
Accion de dividir en lotes o parcelas un terreno urbanizable. Conjunto de lotes o
parcelas resultantes de esa division.

Medianera

Linea que divide dos lotes urbanos entre si y que, por tanto, es comun a ambas
propiedades. Dicho de una pared, y por extension de un elemento divisorio, es
aquel que es comun a dos construcciones o fincas contiguas.

Mensura Judicial

Operacién que tiene como objetivo investigar, identificar, determinar, medir, ubi-
car, representar y documentar limites territoriales de objetos legales de derecho
publico y privado conforme a las causas juridicas que los originan. Define una
fraccion de terreno ya sea en el terreno como también en un Plano G.P.S. (georre-
ferenciado), hecho a escala. Es esencial para terminar conflictos por superposi-
cién entre varias fincas.

PDS
Plan de Desarrollo Sustentable.

Perecuacion

La perecuacion urbanistica es un sistema de gestion que permite compensar o
equilibrar las cargas y los derechos de desarrollo entre diferentes zonas de la
ciudad. Consiste en transmitir total o parcialmente, mediante una operacion de
redistribucion, transferencia o compraventa, los derechos adjudicados por la
planificacion en una zona emisora, a otra zona receptora, que puede ser una zona
diferente u otra parte de la misma zona. [ver apartado 311 del PDS]

POUT
Plan de Ordenamiento Urbano y Territorial.

Plan Parcial (PP)

Plan Parcial. Instrumento de ordenamiento y gestion planteado en el POUT para
programar y planificar el desarrollo de los Ambitos Urbanos de Intervencién Pla-
nificada. [ver apartado 6.1]

PPCC
Proceso de Participacion y Consulta de la Ciudadania.

Propiedad Horizontal

Propiedad que recae sobre uno o varios pisos, viviendas o locales de un edificio,
adquiridos separadamente por diversos propietarios, con ciertos derechos y obli-
gaciones comunes.

Recualificacion Urbana

Otorgar un nuevo uso a &mbitos o dreas que por un motivo u otro, deben ser
reconvertidas. Por lo general se trata de una reconversion de areas abandonadas o
con usos que entran en conflicto con el entorno.
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Remate Urbano
Colmatacion de una zona inacabada de la ciudad con la construcciéon de nuevas
zonas libres o edificaciones.

Retiro de la edificacion
Distancia minima del Volumen de Ocupaciéon del edificio respecto a las lineas
divisorias del lote. [ver apartado 1.4.3]

Retiro del fondo

Distancia minima del Volumen de Ocupaciéon del edificio respecto a la linea divi-
soria de fondo del lote (fondo de la parcela). Corresponde con la distancia entre el
volumen de ocupacion del edificio y la linea correspondiente al lado opuesto de la
linea municipal. [ver apartado 14.3]

Retiro de Medianeras
Distancia minima del Volumen de Ocupacidon del edificio respecto a cada linea
divisoria lateral del lote (eje medianero). [ver apartado 1.4.3]

Sistemas

Los sistemas del territorio municipal son los elementos fundamentales de la
estructura general y organica de la ordenacion del mismo, establecida en el

POUT conforme al modelo de desarrollo adoptado, distinguiéndose: sistema de
proteccion ambiental y tratamiento paisajistico, sistema de movilidad, sistema de
infraestructuras y servicios basicos, y sistema de equipamientos y espacios colecti-
VOS. [ver capitulo 4]

Superficie Bruta
Superficie de un area urbana incluidas sus calles, sus espacios publicos y/o colecti-
vos. Corresponde al total del terreno antes de cualquier descuento.

Superficie Construida

La superficie construida de una edificacion es el drea, proyectada en planta, del
poligono exterior que delimita sus espacios cubiertos. Incluye todos los espacios
construidos, tanto los que van a ser utilizados por los habitantes del edificio como
los necesarios para ubicar el cerramiento, la tabiqueria, la estructura y las instala-
ciones.

Superficie Edificable

Metros cuadrados de edificio que se pueden construir por cada metro cuadrado
de suelo. Area de un lote o predio que puede ser ocupada correspondiendo a la
proyeccién horizontal de la misma.

Superficie de Infiltraciéon
Metros cuadrados de suelo a cielo abierto que permiten la captacién e infiltracion
directa de aguas pluviales.

Superficie Total del Lote
Area resultante delimitada por todos los lindes de un lote.

Superficie urbanizable del terreno

Porcion del lote, comprendido dentro del tejido urbano, donde esta permitido la
construccion de edificaciones segun lo dispuesto en las normativas correspon-
dientes.
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Superficie Neta

Area resultante de descontar del drea bruta de un terreno urbanizable, las dreas
que no son urbanizables, como: vias publicas, veredas, espacios libres, instalacio-
nes de servicio, infraestructuras, etc.

Superficie Remanente

Se define como Superficie Remanente a la que queda disponible para su desarro-
llo, una vez ocupada la Superficie Util Particular, hasta completar el Volumen de
Ocupacion, incluyendo la superficie en planta ocupada por los elementos cons-
tructivos (cerramiento, particiones, estructura e instalaciones) de la edificacion,
la de los espacios particulares permanentemente abiertos, y la de ciertos espacios
comunes cerrados o abiertos. [ver apartado 1.4.2]

Superficie Util

Parte de la superficie edificada habitable, delimitada por la cara interior de los
cerramientos externos medida sobre la proyecciéon horizontal (en planta) de su
cubierta.

Superficie Util Particular

Se define como Superficie Util Particular a la superficie edificada habitable, o
superficie util, correspondiente tinicamente al interior de las viviendas, oficinas
o locales, excluyendo la superficie ttil correspondiente a las zonas comunes y los
espacios permanentemente abiertos al exterior. [ver apartado 1.4.2]

Territorio Rural

Clasificacion del suelo que abarca, en general, todas las dreas que por su valor
natural y/o productivo deben ser preservadas de los procesos de urbanizacion,
quedando sometidas a un régimen especifico de protecciéon y ocupacion. [ver
capitulo 2]

Territorio Urbano

Clasificacion del suelo que abarca, en general, todos aquellos terrenos que cuen-
ten con las infraestructuras bésicas y con caracteristicas adecuadas para servir

a la edificacion. En la delimitacion propuesta por el POUT se incluyen terrenos
con vocacion urbana, que ya estén edificados con una cierta densidad aunque no
cumplan todas las condiciones mencionadas. [ver capitulo 2]

Uso
Actividad que se desarrolla dentro de un lote, parcela o edificacion. Aquellas que
tienen mas de un uso, se consideran de uso mixto. [ver apartado 1.4.4]

Uso dominante

Aquéllos que componen el uso predominante del suelo y que se derivan de la pro-
pia calificacion asignada por el POUT. En el caso de sectores de suelo urbanizable,
el uso global se considera como uso dominante. [ver apartado 1.4.4]

Volumen de Ocupacioén
Se calcula al multiplicar la superficie que puede ocupar la edificacion en el lote,
por la altura maxima permitida. [ver apartado 1.4.2]
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