Municipalidad de José Falcon
XV Departamento de Presidente Hayes
JUNTA MUNICIPAL
Ruta PY 09 ¢/ Ruta 12
Tel.: (021) 499 047

ORDENANZA N° 02/2025.

“POR LA CUAL SE REGLAMENTA LA LOCALIZACION, CONSTRUCCION Y

HABILITACION DE LOS CONJUNTOS HABITACIONALES EN EL MUNICIPIO DE
JOSE FALCON."

VISTO: E] proyecto de ordenanza presentado por el Concejal Municipal Abg. Walter Agustin
Olmedo y la necesidad de contar con un instrumento legal que reglamenie la localizacion,
construceion y habilitacion de Conjuntos Habitacionales en el Municipio de José Falcon.

CONSIDERANDO:

QUE, la Ley Organica Municipal N° 3966/10 reglamenta los Conjuntos Habitacionales en su
Capitulo V "De los Conjuntos Habitacionales y de la Propiedad Horizontal", Arts. 260° al 266°.

QUE, la Ley Organica Municipal N° 3966/10, en su Art. 263° Reglamentacion de Conjuntos
Habitacionales, especificamente establece: "La localizacion, construccion y habilitacién. asi como
el tipo de disefio de las unidades de los conjuntos habitacionales o residenciales y otros aspectos
seran reglamentados por ordenanzas, segun sus planes urbanos".

QUE, la Ley N° 1909/02 de Loteamientos establece disposiciones referentes al fraccionamiento de
inmuebles destinados a la formacion de areas urbanas.

QUE, la Resolucion N° 785/2019 del Servicio Nacional de Catastro, "Por la cual se establece los
requisitos y procedimientos generales para los inmuebles sometidos al régimen de la propiedad por
pisos y departamentos llamado también régimen de propiedad horizontal...", establece los distintos
tipos de Conjuntos Inmobiliarios.

Que, la Ley N® 4934/13 de Accesibilidad al Medio Fisico para Personas con Discapacidad establece
requisitos minimos para garantizar el acceso igualitario al entorno fisico.

Que, la Ley N° 3239/07 de los Recursos Hidricos del Paraguay establece normas para la gestién
sostenible e integral de los recursos hidricos.

Que, la Ley N° 3966/10 "Orgénica Municipal" en su Capitulo II Seccion 3 "De los ceberes y
atribuciones de la Junta Municipal" en su Art. 36 Inciso a) establece lo siguiente "...sancionar
ordenanzas, resoluciones, reglamentos en materia de competencia municipal..."
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PORTANTO,
LA JUNTA MUNICIPAL DE LA CIUDAD DE JOSE FALCON.-

ORDEN A:
Titulo I: Disposiciones Generales y Definiciones

£ o 1 . . .z
Articulo 1°) Se establece la presente Ordenanza con el objeto de reglamentar la localizacion,
construccion y habilitacién de los Conjuntos Habitacionales en el Municipio de José Falcon.

Articulo 2°) Se denominard Conjunto Habitacional a la reunién de varias unidades habitacionales
que conforman fisicamente un todo, las cuales estin asentadas en una extension de terreno de
dominio comun provisto de todos los servicios de infraestructura.

. Articulo 3°) El disefio de las unidades habitacionales se enmarcara dentro de alguno de los tipos de
viviendas que son definidos a continuacion:

a) Viviendas unifamiliares: aquellas unidades habitacionales que por sus caracterfsticas fisicas y
constructivas constituyen unidades aisladas.

b) Viviendas pareadas: aquellas unidades habitacionales dispuestas de tal manera que tienen un
muro comin de medianeria; espejadas donde ambas unidades comprendan el mismo proyecto

arquitectonico.

¢) Viviendas en tiras o continuas: aquellas unidades habitacionales dispuestas en filas con dos muros
en comin de medianeria, a excepcién de las dos viviendas de los extremos que tienen un muro

comiin en medianeria.

d) Viviendas en duplex o triplex: aquellas unidades habitacionales cuyo programa funcional se
f’ desarrolla en dos niveles, y que pueden estar agrupados en par 0 tiras de tres, con un muro en comun

que los divida.

e) Viviendas en bloques o multifamiliares: aquellas unidades habitacionales agrupadas en una sola
unidad constructiva de hasta una altura maxima de nueve (9) metros.

Articulo 4°) Se define como unidad habitacional minima aquella cuyo programa funcional consta

de un solo ambiente, mas el bafio y la cocina.
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Articulo 6° icacio
) A los efectos de la aplicacion de la presente Ordenanza, los Conjuntos Habitacionales

se clasifican en:

1- Seglin su extension:
a) Conjunto Habitacional Extenso: aquél que se implanta en un drea igual 0 superior a diez mil
metros cuadrados (10.000 m?).
b) Qonju-nto Habitacional Medio: aquél que se implanta en un drea mayor a dos mil (2.000) y menor
a diez mil metros cuadrados (10.000 m?).
¢) Conjunto Habitacional Minimo: aquél que se implanta en un area comprendida entre trescientos
sesenta (360) y dos mil metros cuadrados (2.000 m?).

2-Segn su relacion con el tejido urbano circundante existente:

untos habitacionales abiertos aquellos cuyas areas

a) Conjunto Habitacional Abierto: Son conj
icipal, y éstas estan

destinadas a calles, plazas y espacios piiblicos son del Dominio Publico Mun
integradas a la trama urbana circundante.
rrados aquellos que poseen un

terior colindante, y por el cual
nternas es de

rrado: Son conjuntos habitacionales ce
mitacion con la zona ex
onde los espacios 0 areas libres, calles i

b) Conjunto Habitacional Ce
cercado comun perimetral que sirve como deli

| acceso y salida al conjunto, y en d

se limita €
s del mismo.

. propiedad colectiva de los residente
o comunitario de los residentes

acio o rea libre, aquél destinado a us
jento comunitario, incluye las

Articulo 7°) Se define como esp
e, con su correspondiente equipam

del Conjunto Habitacional, y qu

siguientes areas:

go de nifios y 2 |a recreacion de los residentes €n general.

a) Area recreativa: destinada al jue

rtiva: espacio reservado para la practica de deportes.

b) Area depo

presidente
Junta Municipal
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¢) Area de estacionamiento para vehiculos.

Para el calculo de la relacion de érea libre con 4rea ocupada, no se considerarén a las vias internas
de circulacién de vehiculos como area libre.

Titulo II: Localizacion de Conjuntos Habitacionales

Articulo 8°) El lugar o fraccion en donde se emplaza el Conjunto Habitacional debe reunir las
siguientes condiciones:

a) No ser area inundable o terreno anegadizo, ni estar deteriorada por explotaciones del suelo y/o
subsuelo.

b) La topografia, niveles y altitudes deben tener la capacidad para permitir desagiies eficientes. En

. caso de que la topografia no le permita integrarse a los sistemas de desagiie de la ciudad, y de existir
en sus proximidades algun cauce natural, rio o arroyo, se deberé prever un sub-sistema conectado a
planta de tratamiento de efluentes con derivaciones a los mismos, cumpliendo con las disposiciones
establecidas en la Ley N° 3239/07 de los Recursos Hidricos del Paraguay.

Articulo 9°) Los Conjuntos Habitacionales no podran ubicarse a una distancia menor a 1.000 (mil)
metros de vertederos de desperdicios, mataderos o instalaciones nocivas, peligrosas, toxicas o
ruidosas, de conformidad con lo establecido en la Ley N° 836/80 del Codigo Sanitario y las

regulaciones ambientales vigentes determinadas por el Ministerio del Ambiente y Desarrollo
Sostenible (MADES).

Articulo 10°) Los Conjuntos Habitacionales solamente podran ser emplazados en las zonas
habitacionales establecidas en el Plan Regulador del municipio y en ningiin caso en las zonas:
industrial, productiva, de reserva ambiental ni de reserva especial. En ausencia de un Plan Regulador
aprobado, la Intendencia Municipal determinara las zonas aptas para estos desarrollos mediante
. resolucion fundada, considerando la aptitud del suelo y la compatibilidad con usos ya establecidos.

Titulo III: De la creacién y Procedimiento de Aprobacion
Articulo 11°) DE LA CREACION

La creacién de un Conjunto Habitacional estara sujeta a la presentacién preliminar de:

a) La solicitud de conformar un Conjunto Habitacional adjuntando una memoria descriptiva del
proyecto.

“Bfanca Feireira

Presidente
Junta Municipal
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b) El emplazamiento de las calles a custodiar por el Conjunto Habitacional Cerrado no ocasionara
perjuicio a terceros respecto de la trama urbana existente, ni interferird futuros ejes de crecimiento,
debiendo solicitar a la Municipalidad su parecer sobre la trama urbana que sera imposible custodiar
por el Conjunto Habitacional Cerrado.

¢) El proyecto debe garantizar la integracion con el entorno urbano en materia de redes, accesos
viales, servicios generales de infraestructura y equipamiento comunitario, con caracter actual o
futuro.

d) La propuesta de circulacién perimetral del Conjunto Habitacional, para el estudio y aprobacion
del Municipio.

¢) La persona fisica o juridica debidamente acreditada, que debera asumir la responsabilidad de
. realizar las obras de infraestructura de los servicios esenciales y asegurar la prestacion de los
servicios que el Municipio no preste, segtin lo establecido en el Art. 246° de la Ley N© 3.966/2010.

f) Los espacios publicos destinados a plaza y edificios publicos a donar en concepto de Contribucion
Inmobiliaria Obligatoria, segun lo establecido en el Art. 247° de la Ley N° 3.966/2010, modificada
por el Art. 1°de la Ley N° 4.198/2010, corresponderén al 5% de la superficie total del terreno para
plazas y al 5% para edificios publicos.

Estos espacios se podran localizar en terrenos fuera del perimetro del loteo en superficies
equivalentes, a determinar por la Municipalidad de José Falcon, conforme al Art. 248° de la Ley
Orgéanica Municipal. Para determinar la equivalencia, se requerird un informe de tasacion expedido
por el Servicio Nacional de Catastro o por un perito matriculado ante la Corte Suprema de Justicia,
que certifique que los terrenos ofrecidos poseen la misma valuacion que el terreno donde se
construye el Conjunto Habitacional.

. Articulo 12°) Procedimiento de Aprobacion:

El proyecto de Conjunto Habitacional requiere la aprobacion de la Intendencia Municipal, conforme
al procedimiento que se detalla:

a) Aprobacion de la Intendencia: El expediente debera contener como minimo:

Il
2.
3);
4.

Titulo de propiedad del inmueble.

Plano de fraccionamiento con la indicacion del drea de cesion para espacio piblico.
Planos de arquitectura de las unidades habitacionales tipo.

Planos de infraestructura de servicios basicos.

: Presidente
Junta Municipal
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S. Estudi ' i imi
t.Ule. fie lmpacto ambiental preliminar o el documento ambiental requerido segin la
legislacion vigente.

6. Reglamento de copropiedad propuesto.

_ s establecidos en la legislacion, la Intendencia Municipal dictara
una resolucion fundada, aprobando el proyecto de Conjunto Habitacional, dentro del plazo maximo
de se'sent_a dias, contados desde el cumplimiento de la totalidad de los requisitos por parte del
propietario. De existir objeciones, la Intendencia Municipal debera rechazar el proyecto mediante

Una vez cumplidos los requisito

resolucion fundada.

Titulo IV: Parametros reglamentarios de construceion.

aen el Articulo 3° se determinan las
ha 4area debera estar constituida por

que dividan hasta su cara exterior O
ua y sin

Articulo 13°) De acuerdo a la tipologia de viviendas establecid
s minimas por unidad habitacional. Dic
, de los muros
to perimetralmente de manera contin

siguientes dimensione
las tres dependencias aludidas en el Articulo 4°
eje medianero si corresponde, medido el conjun

desmembramientos.

a) Viviendas unifamiliares: area de 60,00 m?, con un frente minimo de 5,00 m.

b) Viviendas pareadas: area de 50,00 m?, con un frente minimo de 5,00 m.

¢) Viviendas en tiras: area de 50,00 m?, con un frente minimo de 5,00 m.
ajay 40 m” en planta alta, con frente minimo de

d) Viviendas en duplex: area de 40 m? en planta b

5,00 m.

onstruccion, 9 metros. Area de unidad habitacional

e) Viviendas en bloque: altura maxima de ¢
minima, 32,00 m?, con un frente minimo de 4,00 m.
Articulo 14°) Los Conjuntos Habitacionales Extensos deberan adecuarse a los siguientes

parametros reglamentarios:

a) Porcentaje minimo de area libre: 30%.
méximo de construccion: 3 pisos (una Planta Baja mas dos niveles superiores).

b) Nivel

dente

. pres|
unicipa!

Junia M
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¢) Conformacion mini i i i

o fnima del 4rea libre: drea deportiva, drea recreativa y drea de estacionamiento
; n caso'de que sea cubierta el estacionamiento debera ser dimensionada para 1 vehiculo

por cada unidad habitacional.

d) En los Conjuntos Habitacionales Cerrados, el emplazamiento no deberd ocasionar perjuicio a
terceros respecto a la trama urbana existente ni interferira futuros ejes de crecimiento, garantizando el
uso .de las calles publicas. En ese sentido, se debera prever la integracion con calles transversales de los
barrios circundantes como maximo cada doscientos metros de su perfimetro.

Articulo 15°) Los Conjuntos Habitacionales Medios deberan adecuarse a los siguientes parametros
reglamentarios:
a) Porcentaje minimo de érea libre: 25%.
b) Nivel maximo de construccion: 3 pisos (una Planta Baja mas dos niveles superiores).

. ¢) Conformacion minima del 4rea libre: drea recreativa y area de estacionamiento, dimensionada para
1 vehiculo por ¢
ada unidad habitacional.
Articulo 16°) Los Conjuntos Habitacionales Cerrados deberan cumplir con los siguientes parametros
reglamentarios:
a) Deberan contar con areas libres que representen al menos el 25%
b) Estar rodeados de veredas y calles publicas perimetrales reglamentarias, conforme a las dimensiones
establecidas en el Art. 229° de la Ley 3966/10 y las ordenanzas reglamentarias.
¢) Deberan disponer solo de cierres perimetrales transparentes que permitan la integracion visual entre
el Conjunto Habitacional y la calle publica, sea con verjas y/o cercos Vivos (vegetacion), y no se

permitira realizar cierres ciegos de mamposteria.
d) Podréan contar con espacios fisicos destinados a construir porterias a los efectos de realizar controles

de ingresos al Conjunto Habitacional.
¢) Deberén garantizar el acceso igualitario a personas con discapacidad, conforme a laLey N°4934/13

de Accesibilidad al Medio Fisico, especialmente en los espacios comunes y al menos un 5% de las

. unidades habitacionales deberan ser accesibles.

de la superficie total del conjunto.

Titulo V: Vias de circulacion.

Articulo 17°) El sistema de circulacién vehicular serd jerarquizado a fin de asegurar las siguientes
ciones: vinculacion directa con los centros de trabajo y equipamiento comunitario a escala urbana
a través de conexiones directas con el sistema vial principal existente de la ciudad; conexion con el
entorno inmediato; vinculacién entre las distintas partes del conjunto, asi como el servicio de las
unidades de viviendas y de los demés usos especificos que contemple el proyecto.

rela

"?I /BELIA RAMIREZ
nigndente Municipal T

g. Blanca Feireira
Presidente

Junta Municipal

e
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Articulo 18°

) El ancho minimo de la
aceras, como lo establece |a Le
Articulo 19°

red vial externa serd de
Y Orgdnica Municipal en su
) Las aceras tendran un ancho mf
¥ Su equipamiento debera estar de acuerdo co
la. Municipalidad de Jos¢ Falcon, Las acer.
discapacidad en todas las esquinas y cruces
Articulo 20°) El ancho minimo de la ¢

incluyendo las aceras, y debera contempla

16 m, (dieciséis metros), incluyendo las
Art, 229° Dimensiones de calles y avenidas
nimo de 3.50 m. (tres metros con cincuenta centimetros)
n las especificaciones téenicas respectivas aprobadas por
as deberdn incluir rampas de acceso para personas con
peatonales,

alzada interna del conjunto scra de 10 m. (diez metros),
r proyectos de pavimentacion, empedrado o adoquinado, asf
€omo un plan de mantenimiento. La calzada vehicular deber4 tener un ancho minimo de 7 m. (siete

Metros) para permitir el libre tréansito de vehiculos en ambos sentidos.

Articulo 21°) El ancho minimo de las aceras peatonales internas sera de |,50 m. (un metro con

cincuenta centimetros) y su equipamiento debera responder a la estética del conjunto. Las aceras
deberan contar con superficies téctiles para personas con discapacidad visual en los cruces peatonales.

. Articulo 22°) El sistema de circulacién peatonal debera relacionar cada una de las partes del conjunto
entre si a nivel funcional y recreativo y asegurar la conexién con el entorno.

Titulo VI: Requerimientos técnicos y ambientales.

Articulo 23°) Los Conjuntos Habitacionales deberan contar con los siguientes servicios basicos: agua

potable, energia eléctrica, desagiies pluviales y cloacales, red de alumbrado piblico y red vial interna

de acuerdo a lo establecido en el Titulo V de la presente Ordenanza.

Articulo 24°) El sistema de provision de agua potable debera asegurar un suministro adecuado para

todas las unidades habitacionales y areas comunes. El sistema deberé ser disefiado y construido de

acuerdo a las normas técnicas del Servicio Nacional de Saneamiento Ambiental (SENASA) y cumplir

con los pardmetros de calidad establecidos en la Ley N° 836/80 del Cédigo Sanitario.

Articulo 25°) El sistema de tratamiento y disposicion de efluentes cloacales debera ser disefiado para

la capacidad maxima del conjunto habitacional y debera contar con la aprobacién del Ministerio del

Ambiente y Desarrollo Sostenible (MADES). En caso de no existir red cloacal piblica, se debera
. implementar una planta de tratamiento de efluentes que cumpla con los estindares de vertido

establecidos en la legislacién ambiental vigente.

Articulo 26°) El sistema de gestion de aguas pluviales debera prevenir la erosion y el arrastre de

sedimentos hacia los cursos de agua. Los conjuntos habitacionales deberan implementar sistemas de

retencion y/o infiltracion de aguas pluviales para minimizar el impacto en el sistema de drenaje urbano,

conforme a lo establecido en la Ley N° 3239/07 de los Recursos Hidricos del Paraguay.

Articulo 27°) El sistema de recoleccion de residuos solidos deberé especificarse claramente en el

reglamento de co-propiedad, y en todos los casos se prevera lo siguiente:

a) Maximas condiciones de higiene y salubridad.

b) La conexion o coordinacion con los sistemas externos de recoleccion.

JDELARAMIREZ |-
gidente Municipal

]

g. Blahca Ferreira

PresidentQ
Junta Municipal
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¢) Areas especificas para el almacenamiento temporal de residuos, que deberdn estar techadas y contar

con contenedores diferenciados para residuos reciclables y no reciclables.
d) En los Conjuntos Habitacionales Extensos, la recoleccion interna sera responsabilidad de la
administracién del conjunto, debiendo establecerse en el reglamento de co-propiedad las modalidades

y frecuencias del servicio.

Titulo VII: Régimen de propiedad y administracion.

Articulo 28°) Las unidades habitacionales podrén constituir propiedad auto

condominio a varias personas, de conformidad con lo establecido en la Ley N°
reglamenta el régimen legal de la Propiedad Horizontal" y sus modificaciones.
Articulo 29°) La presentacion de cada proyecto de Conjunto Habitacional debera ceﬁirse' a lo
establecido en la presente ordenanza y ademas deberé estar acompafiada de una memoria descriptiva
O del proyecto y del Reglamento de Co-Propiedad. Tanto el proyecto como el reglamento de co-

propiedad deberan ser aprobados por Resolucién de la Junta Municipal de José Falcon.
Articulo 30°) El Reglamento de Co-Propiedad debera contener, como minimo,

noma O pertenecer en
677/60 "Que

las siguientes

disposiciones:
a) Derechos y obligaciones de los propietarios.
b) Administracion y funcionamiento del conjunto habi

¢) Procedimientos para la toma de decisiones comunitarias.
reas COmunes.

s dreas y servicios comunes.

tacional.

d) Normas para el uso y mantenimiento de las &
¢) Sistema de cobro para el mantenimiento de la
f) Procedimientos para la modificacion del reglamento.

g) Sistema de seguridad y control de accesos, en caso de conjuntos
h) Sistema de recoleccion y disposicion de residuos.

Articulo 31°) Todo conjunto habitacional deberéa contar con una
cual se puedan realizar los tramites y pagos relacionados con el fu

servicios en general.
O Articulo 32°) El registro catastral de los Conjuntos Habitacionales deber4 realizarse conforme a los

requisitos y procedimientos establecidos en la Resolucién N° 785/2019 del Servicio Nacional de

Catastro y demas normas aplicables.

habitacionales cerrados.

oficina administrativa a través de la
ncionamiento del conjunto y de los

Titulo VIII: Disposiciones varias

Articulo 33°) No se permitira la instalacion de industrias o talleres, ni actividades que provoquen
ruidos o emanaciones molestas en el Conjunto Habitacional. Tampoco se permitira introducir o
mantener en el conjunto materiales inflamables, explosivos o anti-higiénicos.

B6.PELIA RAMIREZ
Intengente Municipal L

/ eiveira

Presidente

Junta Municipa!
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iones técnicas de| i
.y ca
b) Evaluacion por p hy

dictamen técnico en
¢) Resolucién de Ja |
N0 mayor a 30 dias

i 0 propuesto.
e la Direcci o
‘ eccion de Obras y Catastro de la Municipalidad, |a cual emitird un
un plazo no mayor a 15 djas,
ntendenci ici : ;
7 encia Mumcilpal autorizando o rechazando el cambio propuesto, en un plazo
A : esde la presentacion de la solicitud.
Caso de i Vet
o c(::ambl(?s qu'e afecten la estructura del edificio, se requerira ademés la aprobacion de la
e a s Opropietarios segiin lo establecido en el Reglamento de Co-Propiedad.
r cu . . . . . . . . . .
| 0 35°) Sanciones por incumplimiento: El incumplimiento de las disposiciones establecidas en
d presente ordenanza serd sancionado conforme a lo siguiente:
a) Apercibimiento por escrito.
!)) Multa de hasta 50 jornales minimos para actividades diversas no especificadas en caso de
infracciones leves.
¢) Multa de hasta 100 jornales minimos para actividades diversas no especificadas en caso de
infracciones graves.
d) Paralizacion de las obras.
e) Clausura temporal o definitiva de las instalaciones.
f) Revocacion de la habilitacion.
La graduacion de las sanciones se realizara considerando la gravedad de la infraccion, la reincidencia
y la magnitud del dafio causado.

Titulo IX: Disposiciones transitorias.

Articulo 36°) Los Conjuntos Habitacionales en proceso de construccion o habilitacion al momento de
promulgarse la presente ordenanza, tendran un plazo de 180 dias para adecuarse a sus disposiciones.
Articulo 37°) Los proyectos de Conjuntos Habitacionales que hayan sido aprobados perono iniciados
al momento de promulgarse la presente ordenanza, deberan adecuarse a sus disposiciones antes de
iniciar la construccion.

Articulo 38°) Los Conjuntos Habitacionales existentes y ya habilitados al momento de promulgarse
la presente ordenanza, deberén adecuar sus reglamentos de copropiedad a las disposiciones
establecidas en el Titulo VII en un plazo de 1 afio.

Articulo 39°) La Intendencia Municipal, a través de la Direccién de Obras y Catastro, establecera
mediante resolucién los procedimientos operativos para la implementacion de la presente ordenanza
en un plazo no mayor a 60 dias desde su promulgacion.

Articulo 40°) Comunicar a la Intendencia Municipal, publicar y cumplido archivar.
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