ARUP

BID - Banco Interamericano de Desarrollo

Plan Municipal de Ordenamiento Territorial de Puerto
Plata

Etapa 5: Clasificacion del suelo

Reference: Version 3

| 31 de octubre de 2025

N~

V 4
4

A . N D - e~ S S s )

. A . . © Aruj
El presente informe esta basado en las instrucciones y P

necesidades especificas de nuestro cliente. No estd
destinado ni permitido su uso por terceras personas, ante
las cuales quedamos exentos de toda responsabilidad u
obligacion.

N° proyecto 299682-00

Arup Latin América
Carrera 19 #95-20

Torre Sigma, Piso 18, Bogota
Colombia



ARUP

Verificacion de documento

Proyecto Plan Municipal de Ordenamiento Territorial de Puerto Plata
Titulo documento  Etapa 5: Clasificacion del suelo para el PMOT Puerto Plata
N.® proyecto 299682-00
Ref. documento
Ref. archivo Version 3
Revision Fecha Nombre archivo 2025.08.15. Etapa 5: Clasificacion del suelo_V1
1 2025.08.15 Descripcion Definicién de las clases de suelo: urbano,
urbanizable y rural de acuerdo con las vocaciones
territoriales.
Preparado por Comprobado por Aprobado por
Nombre Luisa Tamayo  Edna Rojas Alex Jimenez
Juan Lopez
Edna Rojas
2 2025.08.26 Nombre archivo 2025.08.26. Etapa 5: Clasificacion del suelo V2
Descripcion Ajustes en respuesta a comentarios del Comité
Técnico y a nueva informacion del PACC (2025)
Preparado por Comprobado por Aprobado por
Nombre Luisa Tamayo  Edna Rojas Alex Jimenez
Juan Lépez
Edna Rojas
Carlos Rey
3 2025.10.31 Nombre archivo 2025.10.31. Etapa 5: Clasificacion del suelo V3
Descripcion Ajustes en respuesta a comentarios Vista Publica,
Mesas técnicas e intergubernamental.
Preparado por Comprobado por Aprobado por
Nombre Luisa Tamayo  Edna Rojas Alex Jimenez
Juan Lopez
Edna Rojas
BID - Banco Interamericano de Desarrollo Plan Municipal de Ordenamiento Territorial de Puerto Plata

| 31 de octubre 2025 | Arup Latin América SA Etapa 5: Clasificacion del suelo



Contenido

Listado de abreviaturas

Presentacion del documento

1.

Programacion: Clasificacion del suelo

Marco normativo: Definicion de las clases del suelo

Metodologia

2. Analisis de capacidad actual y demanda futura

2.1 Aspectos fisicos

2.2 Aspectos socio-econdomicos

2.3 Disponibilidad del suelo

2.4 Conclusion sobre demanda de suelo

3. Analisis de idoneidad para la clasificacion del suelo
3.1 Paso 1: Definicidn de criterios estratégicos

3.2 Paso 2: Asignacion de pesos de relacion espacial y compatibilidad funcional
33 Paso 3: Resultados preliminares de idoneidad

34 Paso 4: Refinamiento metodolégico

4, Clasificacion del suelo

4.1 Suelo urbano

42 Suelo Urbanizable

43 Suelo Rural o No Urbanizable

4.4 Paso 5: Restricciones transversales del suelo

5. Pasos siguientes

26
26
28
28
34
39
42
45
45
49
52
61
62
64
71
79
84
88

BID - Banco Interamericano de Desarrollo

| 31 de octubre 2025 | Arup Latin América SA Etapa 5: Clasificacion del suelo

Plan Municipal de Ordenamiento Territorial de Puerto Plata



Listado de abreviaturas

ASONAHORES
Av.

BID

CAT MED

CH

DGCN

D.M.

DOFA
EDENORTE

EP
GIS

IcvV

IGN
INTRANT
LOTUSAH
M2
MEPyD
MW
MINC
MINERD
MIDEREC
MITUR
oDS

OMS

ONE

ONG

OPC

OSM
PACC
PMOT
PTAR

RD
SCIAN
SNS

TP
UAECD

Asociacion de Hoteles y Turismo de Republica Dominicana
Avenida

Banco Interamericano de Desarrollo

Change Mediterranean Metropolis Around Time

Centro Historico

Direccion General de Catastro Nacional

Distrito Municipal

Debilidades, Oportunidades, Fortalezas y Amenazas

Empresa Distribuidora de Electricidad del Norte, S.A. (Compaiiia de Servicios Publicos de
Electricidad)

Espacio publico

Sistema de Informacion Geografica, por sus siglas en inglés Geographical Information System
Indice de Calidad de Vida

Instituto Geografico Nacional

Instituto Nacional de Transito y Transporte Terrestre

Ley 368-22 de Ordenamiento Territorial, Uso de Suelo y Asentamientos Humanos
Metros cuadrados

Ministerio de Economia, Planificacion y Desarrollo

Mega Watts

Ministerio de Cultura

Ministerio de Educacion

Ministerio de Deporte y Recreacion

Ministerio de Turismo

Objetivos de Desarrollo Sostenible

Organizacion Mundial de Salud

Oficina Nacional de Estadistica

Organizacion No Gubernamental

Oficina de Patrimonio Cultural

Open Street Maps

Plan de Adaptacion al Cambio Climatico

Plan Municipal de Ordenamiento Territorial

Planta de Tratamiento de Aguas Residuales

Reptiblica Dominicana

Sistema de Clasificacion Industrial de América del Norte
Servicio Nacional de Salud

Transporte Publico

Unidad Administrativa especial de Catastro Distrital de Bogota



Glosario

Accesibilidad universal: condicion que permite el uso seguro, autbnomo y continuo del espacio publico,
las edificaciones, el transporte y los servicios por toda la poblacion.

Altura maxima: valor limite para dimensionar verticalmente la edificacion en numero de niveles o pisos
sobre el solar, lote 0 inmueble. E1 PMOT Puerto Plata considera la altura de 3.4metros de distancia entre
el nivel de piso terminado inferior y el nivel de piso terminado superior.

Area protegida: areas delimitadas geograficamente por mandato legal u otros medios efectivos,
destinadas a la proteccion, conservacion y mantenimiento de los recursos naturales, sus servicios
ecosistémicos, la biodiversidad y sus valores culturales.

Areas verdes de permanencia: espacios abiertos destinados a la recreacion pasiva, el descanso y la
interaccion social.

Cabecera urbana: centro principal de un municipio o distrito en donde se concentran las funciones
administrativas, institucionales, comerciales y de servicios.

Capacidad de carga: limite maximo de uso o aprovechamiento que puede soportar un espacio,
infraestructura o ecosistema sin deteriorar sus condiciones fisicas, ambientales o funcionales.

Clasificacion del suelo: proceso a través del cual se organiza el territorio seglin su funcion, grado o
aptitud de urbanizacion, ocupacion y uso, diferenciando entre suelo urbano, urbanizable y no urbanizable
o rural.

Calificacion de usos: determinacion del tipo de actividades permitidas en un area especifica del territorio
y las posibilidades edificatorias que pueden aprobarse y realizarse, de acuerdo con la clase de suelo
definida.

Centralidades: nucleos urbanos configurados en torno a servicios de un grado alto o medio de
especializacion, tanto en el centro de los centros poblados como en la periferia, los cuales tienen como
finalidad ordenar funcionalmente las areas residenciales y comerciales, permitiendo la descentralizacion
de actividades y generando nuevos subcentros.

Circulacion peatonal: recorridos y espacios destinados al desplazamiento de personas a pie dentro del
sistema urbano. Comprende aceras, pasos peatonales, senderos y relacionados.

Corredores viales: areas paralelas a las vias principales, secundarias o terciarias en donde se desarrollan
usos del suelo intensos, especialmente orientados al comercio.

Criterio: principio o pardmetro técnico que orienta la toma de decisiones en el analisis de la idoneidad
del suelo.

Déficit cuantitativo de vivienda: carencia de viviendas suficientes para albergar la poblacion de un
territorio, medida por la diferencia entre el nimero de hogares y la cantidad de viviendas adecuadas
disponibles.

Derecho de via: espacio delimitado y reservado en torno a una via principal, secundaria o terciaria que
permita su futura expansion.

Ecosistemas fragiles: sistemas naturales con alta sensibilidad a las alteraciones ambientales o humanas,
con capacidades limitadas de regeneracion. Su manejo requiere medidas especiales de proteccion ,
conservacion, restauracion y usos sostenibles.



Espacio publico: conjunto de areas y elementos del territorio destinados al uso, disfrute y circulacion
colectiva, como calles, plazas, parques, paseos peatonales.

Equipamiento: espacios o edificios de caracter publico destinados a proveer servicios sociales de
caracter formativo o educativo, cultural, de salud, deportivo, recreativo, bienestar social, seguridad, culto,
entre otros.

Franja de proteccion: area de 30 metros delimitada a cada lado de un cuerpo hidrico para su
preservacion y conservacion, en la cual se restringen los usos y edificaciones.

Idoneidad del suelo: grado de aptitud que presenta un terreno para soportar determinados usos o
actividades, de acuerdo con sus condiciones fisicas, ambientales y de infraestructura.

Indice de ocupacion: consiste en la relacion proporcional y expresada en términos porcentuales
resultante de la huella del edificio entre la superficie total solar, lote o inmueble que ha de emplazarse la
edificacion.

indice de edificabilidad: expresa la densidad de edificacion permitida en un terreno, expresada como la
relacion entre el area total edificable y la superficie del lote, social o inmueble. Este indice determina el
limite del derecho de edificacion y del aprovechamiento del suelo, orientando el grado de ocupacion y la
intensidad del uso del terreno.

Mobiliario urbano: elementos instalados en el espacio publico para el uso, comodidad y orientacion de
los habitantes. Incluye bancas, luminarias, cestos de basura, sefializacion, jardineras, entre otros que
contribuyen a la funcionalidad, accesibilidad y estética del entorno.

Modelo de ocupacion territorial: estructuracion que permite materializar la vision deseado en el corto,
mediano y largo plazo, mediante acciones que distribuyen y relacionan los usos del suelo, la
infraestructura de soporte y los asentamientos humanos dentro del territorio.

Paisaje urbano histérico: conjunto de valores materiales e inmateriales que conforman la imagen,
estructura e identidad cultural de un sector con relevancia patrimonial.

Parametro: valor o medida normativa que regula la condiciones fisicas o funcionales de las edificaciones
y del suelo.

Permeabilidad: propiedad del suelo o de las superficies urbanas que permite la infiltracion del agua
hacia el subsuelo.

Perfil vial: seccion transversal de una via que representa la disposicion de sus componentes, como la
calzada, los andenes, las ciclovias o ciclorrutas cuando aplica, los separadores, las franjas de
estacionamiento, el arbolado, asi como sus dimensiones y jerarquia dentro del sistema vial.

Plan Especial: instrumento de planificacion que desarrolla y precisa determinaciones del PMOT en areas
con caracteristicas particulares como el Centro Historico del municipio.

Plan Parcial: instrumento de planificacion del suelo que define con mayor detalle la estructura urbana, la
infraestructura y la norma especifica de un sector en suelo urbanizable.

Reasentamiento: proceso mediante el cual se trasladan poblaciones o actividades localizadas en zonas de
riesgo y alta vulnerabilidad, areas protegidas, u otros lugares en donde el uso del suelo no es compatible.

Retiros y linderos: constituyen la linea de edificacion de todo inmueble, parcela o lote localizado en el
ambito espacial del PMOT, los cuales deberan coincidir con la linea de la propiedad que da al espacio
publico.

Suelo urbano: area que cuenta con infraestructura, servicios publicos y consolidacion edificatoria.
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Suelo urbanizable: area susceptible de incorporarse al perimetro urbano mediante procesos planificados
de desarrollo y dotacion de servicios.

Suelo no urbanizable o rural: area destinada a actividades agricolas, forestales, de conservacion o
proteccion ambiental, no apta para la consolidacion de aglomeraciones urbanas.

Unidad de ordenamiento urbano: zonas que agrupan sectores con vocaciones y dindmicas similares en
cuanto a uso, densidad, morfologia e infraestructura urbana, y que constituyen la base para la definicion
de usos del suelo y parametros edificatorios.

Uso agropecuario: areas en donde la actividad predominante es la agricultura o ganaderia. Incluye
actividades de produccion agricola, pecuaria o mixta.

Uso areas protegidas: porciones del territorio definidas como unidades naturales con objetivos
especificos de conservacion, manejo o restauracion. Estos terrenos se clasifican como no urbanizables.

Uso complementario: actividad que apoya o refuerza el uso principal de un inmueble, sin modificar su
funcion predominante.

Uso condicionado: actividad permitida bajo el cumplimiento de requisitos o restricciones establecidas.

Uso costero-marino: areas en donde se desarrollan actividades relacionadas con el uso sostenible y la
conservacion de ecosistemas marinos y costeros. Incluye extraccion de recursos del subsuelo, pesca,
investigacion cientifica y educacion ambiental.

Uso forestal: areas en donde predomina el desarrollo forestalo agroforesteria, con fines de conservacion,
proteccion o aprovechamiento sostenible. Se restringe a suelos no urbanizables para garantizar su
proteccion.

Uso minero y de industrias extractivas: areas en donde la actividad principal es la extraccion o
aprovechamiento de los recursos minerales metalicos o no metalicos, tanto en superficie como en
subsuelo. Se restringe a suelos no urbanizables y estd sujeto a regulaciones ambientales.

Uso principal: funcion predominante de un predio o solar de acuerdo con las dinamicas y vocacion
territorial de la zona de que hace parte.

Uso prohibido: actividad no permitida debido a su nivel de incompatibilidad con los valores urbanos,
ambientales o sociales del area.

Uso servicios especiales: areas destinadas a la localizacion de infraestructuras o instalaciones estratégicas
de cobertura nacional e internacional como puertos, aeropuertos, sistemas de comunicacion,
infraestructura de servicios publicos, entre otros relacionados.

Uso urbanizado: areas en donde se desarrollan de manera integrada actividades residenciales,
productivas, recreativas y de servicios, dentro de un entramado continuo de manzanas y vias.

Uso: destinacion asignada al suelo por el PMOT o instrumentos que lo desarrollen, de acuerdo con las
actividades que puedan desarrollarse en el mismo.

Vivienda social: unidad habitacional destinada a hogares de bajos ingresos, promovida mediante
proyectos de acceso y subsidio.

Zona de uso preferente: area en donde se prioriza la localizacion de un determinado tipo de uso del
suelo, de acuerdo con su funcién para el area urbana o rural.

Zona de uso especial: area destinada a funciones especificas por sus caracteristicas sensibles.



Presentacion del documento

El presente documento corresponde al componente de Clasificacion del suelo dentro del proceso de
formulacion del Plan Municipal de Ordenamiento Territorial (PMOT) de Puerto Plata. Este insumo
técnico tiene como objetivo delimitar y organizar el territorio municipal en funcién de su vocaciéon y
aptitud, a través de las clases de suelo urbano, urbanizable y no urbanizable como base para la
programacion del desarrollo territorial futuro de Puerto Plata.

Este proceso se enmarca en la etapa de programacion del PMOT, y se articula estrechamente con los
elementos definidos en la fase de prospectiva territorial, particularmente con la vision, los objetivos
estratégicos y el escenario de ocupacion consensuado, producto de un ejercicio técnico y participativo
(ver Figura 1).

Prospectiva territorial Programacién
Vision y objetivos Clasificacion del suelo Calificacion de
¢ @ @
. . Analisis de Pautas urbanisticas
Escenarios de ocupacion b Analisis de .
PP capacidad actual y de espacio
territorial p y idoneidad abli
demanda futura PUDLICO
Escenario Escenario
Tendencial Ideal I 9 I

‘ Refinamiento metodologico de los resultados | Plan de accion

Definicion colectiva del

Delimitacién del suel 'b banizabl Proyectos
et— elimitacion del suelo urbano, no urbanizable
Escenario Consensuado 0, y estructurantes

urbanizable

Figura 1. Metodologia general Formulacion PMOT Puerto Plata

La primera seccion presenta las alternativas de ocupacion para el municipio, en donde se detallan los
diferentes modelos de ocupacion posibles, que toman como base la orientacion de desarrollo definida para
el territorio. A partir de esto, se hace un énfasis en el modelo de ocupacion consensuado, el cual se
considera la base para la toma de decisiones en Puerto Plata.

La segunda seccion describe el marco normativo aplicable, y hace énfasis en las disposiciones de la Ley
388-22 (LOTUSAH) y su definicion del régimen del suelo. A partir de esta base legal se establecen los
criterios para delimitar las clases de suelo conforme a sus condiciones actuales, sus posibilidades de
transformacion y su importancia ambiental, productiva o cultural.

Posteriormente se desarrolla la metodologia utilizada para realizar la clasificacion, la cual integr6 el
analisis de capacidad actual y demanda futura, criterios de idoneidad espacial y funcional, y un proceso de
refinamiento metodologico. El enfoque permitid la adopcion de decisiones coherentes con la realidad
fisica y socio econdmica del municipio para un crecimiento ordenado y balanceado.

Finalmente, se presentan los resultados finales de la clasificacion en las tres clases del suelo definidas, y
se reconocen algunas las restricciones transversales como riesgo, proteccion ambiental o infraestructura
de movilidad aplicables a nivel municipal para todas las clasificaciones de suelo.



1. Alternativas de ocupacion territorial

El modelo de ordenamiento territorial para el municipio de Puerto Plata se construy6 a partir de la
definicion de un modelo de ocupacion que responde a la vision, objetivos y lineamientos, se considera el
contexto territorial y las capacidades gubernamentales. Para ello, se elaboraron 3 escenarios alternativos
de ocupacion para el municipio, cada uno con una logica diferente de organizacion del territorio, de
acuerdo con 6 componentes que responden directamente a los objetivos del PMOT, y 19 variables de
desarrollo territorial, como se presenta en la Tabla 1.

resiliente y
protectora de su
capital natural

ambiental y area
rural

proteccion
o Amenazas naturales y climaticas
e Suelos agrolégicos de proteccion

Objetivos Componente Variables de desarrollo Definicién
PMOT P integral
Controlar la expansion urbana sobre los
uerto Plata Medio « Red hidrica y franjas de areas de alto valor ambiental y suelos co

vocacion agricola. El planteamiento incluye la
delimitacion y manejo de las areas protegidas,
el fortalecimiento de la conectividad ecoldgica
urbano-rural, y la gestion de asentamientos en
areas de alta amenaza climatica.

Puerto Plata
compacta y
planificada

Usoy
ocupacion del
suelo urbano

e Crecimiento urbano

e Usos

o Alto impacto

e Centralidades y nodos de
equipamientos

Orientar el crecimiento urbano hacia un
modelo compacto, eficiente y equilibrado, y la
consolidacion de areas subutilizadas y la
expansion desordenada. Se propende por un
entorno urbano de diversas intensidades que
promueve un balance entre usos residenciales
y productivos.

Puerto Plata
conectada,
accesible y con
movilidad
eficiente

Movilidad

e Vias/proyectos viales de red
alternativa

o Conectividad de la malla vial

e Nodos intermodales

Favorecer un sistema de movilidad mas
eficiente, con diferentes ejes viales que
descongestionen sectores criticos y la
promocion de la movilidad activa (peatones y
bicicletas).

Puerto Plata
competitiva y
econdmicamente
diversa

Economia local

e Actividad turistica

e Usos productivos rurales

e Usos productivos de alto
impacto.

Impulsar la diversificacion productiva y el
fortalecimiento del sector turismo para
incrementar la competitividad y dinamizar la
economia

Puerto Plata

o Estado del patrimonio cultural
inmueble

Fortalecer la identidad y cohesion social a
través de la proteccion, conservacion y puesta

protectora de su Dmaml;:as 1 e Red existente de patrimonio en valor del patrimonio cultural, con especial
legado cultural socioculturales cultural inmueble énfasis en la preservacion de inmuebles y

e Area de amortiguamiento del espacios de valor historico en el municipio.

Centro Histdrico

Puerto Plata . L. . . . o ..
inclusiva Slstgma * Espacio publico y equipamientos Gargntlzgr un acceso equitativo a servicios,
habi table’y fun(;lon'al! y recreativos equipamientos y espacios p}lbllcgs de calidad
equitativa habitabilidad o Cobertura de servicios plblicos | para reforzar la funcion residencial.

Tabla 1. Componentes evaluados para cada escenario. Arup (2025)

Los 3 escenarios de ocupacion propuestos para Puerto Plata se definieron a partir de diferentes
perspectivas de ordenamiento del territorio. Por un lado, el modelo tendencial evidencia la continuacion
de las dinamicas actuales, en el marco de la implementacion de una planificacion territorial.




Por otra parte, el modelo ideal plantea cambios estrictos hacia un municipio en el que se atienden todas
las problematicas y se toman medidas para solucionar de manera definitiva asuntos estructurantes. Estos
modelos fueron evaluados con los actores locales a partir de un ejercicio de votacion durante la Consulta
Publica 3, en consideracion de los riesgos y oportunidades de cada uno.

En consecuencia, se definié6 como version final del modelo de ocupacion, un modelo consensuado,
mediante un proceso de co-disefio. Este expone las estrategias mejor evaluadas y definidas como
prioritarias de los modelos tendencial e ideal, desde una perspectiva objetiva y viable.

Escenario tendencial

Este modelo proyecta el futuro del municipio si se mantienen las condiciones actuales, asi como las
tendencias identificadas en el diagndstico, sin intervenciones estructurales de gran escala. La
configuracion urbana, rural y ambiental se preserva en lo esencial, con ajustes minimos orientados a
corregir desequilibrios puntuales, como el crecimiento urbano sobre areas ambientalmente sensibles y
productivas, la optimizacion de la gestion del suelo, consolidacion de ejes viales existentes para mejorar
la movilidad, el fortalecimiento de la actividad turistica existente y el fortalecimiento del espacio publico
actual.

Escenario ideal

Este escenario plantea una transformacion integral del territorio, con el objetivo de alcanzar la maxima
calidad urbana, ambiental, social y econdmica posible. Parte de una situacion en la que se corrigen de
manera estructural las problematicas actuales y se aprovechan plenamente las potencialidades
identificadas. Responde a una logica institucional caracterizada por la disponibilidad de recursos, la
coordinacion interinstitucional y el compromiso sostenido de los actores sociales y privados.

En este contexto, se reorganizan los usos del suelo para lograr un modelo territorial equilibrado, se
optimiza la movilidad con nuevas alternativas viales y redes sostenibles, se recuperan y protegen
ecosistemas estratégicos en su totalidad, se revitalizan las areas urbanas y rurales con altos estdndares de
habitabilidad y servicios, se evitan los conflictos de usos, y se toman todas las medidas necesarias para
integrar el turismo a otros segmentos y ambitos territoriales.

Escenario consensuado

Este escenario representa la convergencia entre la proyeccion ideal y las condiciones reales del territorio,
define un horizonte posible y realista para avanzar hacia un modelo de ocupacion mas ordenado y
balanceado. En este marco, se establecen intervenciones que responden a necesidades mas urgentes como
la conservacion de las areas protegidas y franjas de rios puntuales que generan problematicas asociadas al
riesgo climatico, nuevas vialidades que se acompaifian de la consolidacion de la malla vial de mayor
importancia, flexibilidad en los usos productivos, estructura urbana y de crecimiento adaptada a las
necesidades y contextos fisicos de cada area urbana.

A continuacion, se presenta el detalle de cada escenario. El andlisis de riesgos y oportunidades para cada
escenario permitio evaluar cada componente transversal e identificar las mejores estrategias mediante un
ejercicio de valoracion cualitativa tipo semaforo (rojo, naranja y verde).



Escenario de ocupacioén Tendencial

Categoria ambiental y de crecimiento urbano

ALTAMIRA
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urbano sobre drea de proteccién
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Manglres
Proteccsin Ros (30m)

SAN FELIPE DE
PUERTO PLATA

Proyeccion

1. Expansion urbana en inmediaciones a las areas
ambientalmente sensibles y de alto valor ecologico
como areas protegidas y de amortiguamiento, asi
como de las franjas protectoras de la red hidrica,
suelos agrologicos VIII, sin medidas de
reasentamiento.

2. Crecimiento lineal de la huella urbana en torno a los
ejes viales principales, con zonas de baja
consolidacion.

Asentamientos humanos en areas sensibles (Fuente
Arup, 2025)

1,142 edificaciones / 1,549 viviendas en area de
proteccion Loma Isabel de Torres

8,759 edificaciones / 8,979 viviendas en areas de
amortiguamiento

4,663 edificaciones / 4,485 viviendas en franjas
protectoras de rios y cafadas

974 edificaciones / 453 viviendas en area de pleamar

3,977 edificaciones / 2,487 viviendas en derecho de via




Categoria de usos y ocupacion del suelo urbano

P ~9

PUERTO PLATA

@ Centralidad principal
® Edificios en altura
@ Actividad portuaria
. Actividad turistica
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Haella wbana
Usos rurales

UsoRuralSubcat
Cutives
Cuerpes do agua
Ociano Atliico

Manglares

Proteceién Rios (30m)

{ I
SAN FELIPE DE

Proyeccion

1. Estructura urbana organizada en torno a un nicleo
central predominante y un corredor comercial
principal, con subcentros y corredores comerciales
de escala local, y zonas mono funcionales, sin
cambios en la localizacion de usos de alto impacto.

2. Actividad turistica enfocada al borde costero
marino y al centro historico con turismo de playa y
sol, y cultura (historia y gastronomia).

3. Suelos de capacidad agrologica Clases II-V con
flexibilidad para futuros procesos de consolidacion
urbana.

4. Uso intensivo de los poligonos concesionados para
la generacion de energias renovables.

Cambios en la huella urbana (4459 viviendas)

Area minima de expansién municipal: 296.31 ha /
228.25 ha para uso residencial — crecimiento del
10.6%

Viviendas proyectadas: 4459
Viviendas alta densidad proyectadas: 604
Viviendas media densidad proyectadas: 1073

Viviendas baja densidad proyectadas 2782




e 2 pr— @ Proyeccién
4 Aeropuerto Intemacional (] Centro Histérko - San Felipe de Puerto Piata [Nl Vertederos.
* Puertos Martimos £ Munioplo de Puerto lata B Espacio pibico.

- Estackn Telterico £7777 Distritos Munkipales T Lacos y Isgunas . L . ., . .
Fa e s = oo e el | 1. Red vial unieje con consolidacion de circuitos
i = ZT;I.':MWWW Red e C w“lf zonales y jerarquizacion del Camino Cupey como

alla vial s s0s rurales , . .y . .
, Malla v Rooiiiode UsoRuralSubeat via alternativa de conexion oriente occidente.
I Aceas protegidas Cutves
o P A
s e 2. Conservacion del Centro Historico como
e integrador del paisaje urbano historico del
municipio.

3. Espacio publico de escala urbana vinculado al
borde costero marino (malecon y playas) de la
cabecera municipal, y articulacion de plays como
espacio publico de encuentro dispersos.

4. Soluciones individuales de acceso a agua 'y
alcantarillado.

Nueva infraestructura urbana

7
SAN FELIPE DE
PUERTO PLATA

VILLA
MONTELLANO.

Espacio publico efectivo: 264,422 m2 / 1.51 m2/Hab

Vias: 20 vias consolidadas, 3 vias nuevas

ALTAMIRA

g @ Parques

@ Mejoramiento de vias para

automoviles

@ Consolidacién de vias para trafico
pesado

=== Consolidacion de vias

\




1.1.4 Riesgos y oportunidades

Componente Riesgos Oportunidades Evaluacién
Ambiental y Degradacion de ecosistemas estratégicos y servicios Sistema ambiental estructurante funciona como un limite a
crecimiento ambientales asociados a las areas protegidas por expansion de la continuacion de la expansion urbana sobre activos

la huella urbana y falta de medidas estructurales de
recuperacion y restauracion.

Aumento de la vulnerabilidad ante desastres por ocupacion de
franjas de proteccion de rios y cafladas, y exposicion a
inundaciones. Esto incrementa costos sociales y econémicos.
Persistencia de conflictos socioambientales por cercania de
actividades mineras, industriales y de manejo de residuos a la
red hidrica y a viviendas.

Patrén de crecimiento insostenible y disperso que impacta la
movilidad y el acceso de la poblacion a bienes y servicios
fundamentales.

ambientales de importancia.

Expansion a través del modelo de crecimiento lineal es
beneficiosa en areas urbanas en donde los activos naturales
protegidos o sistemas agrologicos ocupan una gran
extension del suelo y actiian como limites muy restrictivos.

Usos del suelo

Saturacion del nucleo central predominante por concentracion
de actividades, lo que limita el desarrollo equilibrado en los
demas distritos.

Incremento en la presion sobre los servicios e infraestructura
urbana por uso ineficiente del suelo (bajas densidades,
subutilizacion del suelo vacante intraurbano).

Dependencia de un modelo turistico restringido que concentra
la actividad turistica en la franja costera, lo que aumenta su
riesgo de degradacion.

Desarticulacion territorial con los distritos municipales como
centros dormitorio, sin oferta significativa de servicios, lo que
refuerza la dependencia hacia otros municipios cabecera.
Procesos de urbanizacion en suelo rural, dispersos y sin
consideracion de los valores agroldgicos del suelo.

Flexibilidad de los suelos agroldgicos que permite el
desarrollo urbano en sectores en donde no es adecuado
limitar las dinamicas inmobiliarias existentes, especialmente
en el municipio cabecera.

Potenciales subcentros de escala local, lo que permite
conformar nodos de bienes y servicios de proximidad,
incluso en areas periféricas o distritos municipales.

Acceso a multiples bienes y servicios, especialmente de
escala urbana, en un solo viaje, gracias a la concentracion
de actividad en areas centrales del municipio cabecera.

Espacio publico y
vias

Dependencia de una red vial unieje que limita la capacidad de
distribucion de flujos, impacta en los niveles de congestion y
reduce la resiliencia del sistema de movilidad frente a
interrupciones o emergencias.

Concentracion del espacio publico en el malecon y centro
urbano que reduce el acceso a habitantes de areas periféricas y
distritos municipales.

Limitacion del perimetro de alcantarillado y agua potable, lo
que aumenta la contaminacion ambiental y aumenta los
riesgos de insalubridad.

Jerarquizacion del Camino Cupey ofrece una alternativa
estratégica para articular los flujos este-oeste que atraviesan
el municipio y descongestionar el eje principal.

Cobertura de espacio publico puntual y distribuida ligada a
los plays permite un acceso a la recreacion y encuentro para
poblaciones periféricas o rurales.

Nivel basico de cobertura de equipamientos en su escala
intermedia y vecinal.

Reconocimiento del Centro Histdrico para su debida
conservacion lo posiciona como un atractivo turistico y
refuerza el patrimonio cultural material.




1.2 Escenario de ocupacion ldeal
1.2.1 Categoria ambiental y de crecimiento urbano
—

ALTAMIRA

Proteccion de areas
ambientalmente sensibles

Proteccion de franjas de
proteccion de rios y cafiadas

Conservacion de éreas protegidas

\

PUERTO PLATA

Leyenda
4 Aesopuerto Internacional [ Centro Hstérico - Sen Felipe de Puerto Pata
* Puertos Markimas [ Municinio de Puero Piata
Estacén Teleferico 1777 Distritos Municipsles
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Usos rurales

UsoRuralSubcat
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Cuerpos de agua
Ockano Attico
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Vil
MONTE
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Proyeccion

Expansion urbana controlada y arménica en torno
a las areas ambientalmente sensibles y de alto
valor ecoldgico, con medidas de restauracion
activa de los sistemas ambientales y
reasentamiento de la totalidad de edificaciones
que actualmente las ocupan, con énfasis en
asentamientos vulnerables.

2. Crecimiento contenido de la huella urbana con

zonas de alto nivel de consolidacion.

Asentamientos urbanos en areas sensibles

0 edificaciones / 0 viviendas en area de proteccion
y/o amortiguamiento

0 edificaciones / 0 viviendas en franjas protectoras de
rios y cafiadas

0 edificaciones / 0 viviendas en area de pleamar

0 edificaciones / 0 viviendas en derecho de via




Categoria de usos y ocupacion del suelo urbano

@ Centralidad y subcentros
@ Edificios en altura
@ Actividad portuaria

Actividad turistica

@ Proteccién de dreas agricolas

@ Proteccion de dreas ganaderas
@ Actividad edlica

. Industria

@ Vivienda de baja densidad
@ Ecoturismo

@ Vivienda rural

| | Muy baja intensidad

[] Bajaintensidad

[] Media intensidad

[ Alta intensidad

I Zona productiva
T

{
SAN FELIPE DE
PUERTO PLATA

Leyenda
heropuerto Intemacinal
Puertos Maritmos

.

Estacién Teleferico
Uinea del Tekeferico
+ Turbinas Edicas
Canteras
* Zona Franca Industrial Pucrto Plata
Malla vial
Malla vial
—— Vs Principales
- Vias Secundarias
Vias terciarias
o Estuaros
Playas

[ centr o - Sa Fepede puerea it N Verederos @
[ Mo Pusrto Pica Espacio piblco

§2777 Distrtos Municpales I Laoos y lagunas
[ Umite Provincias Huella urbana.
Municipios vecnos. [ZZZ) pran Maestro Punta Bergants
Red hidricia S
o Huclla urbana
Rios Usos rurales
Aroyos/Quebradas UsoRuralSubcat
Areas protegidas Cultivos
Areas de amortiguamiento Cuerpos de agua
CLAVE Océano Atlantico

Manglares
Proteccén Rios (30m)

W VILLA
5 MONTELEANO

Proyeccion

1. Estructura urbana policéntrica con una red de
corredores comerciales y multiples subcentros
especializados, predominancia del uso mixto y
relocalizacion de usos de alto impacto.

2. Actividad turistica integradora del ambito rural,
costero-marino y productivo con diversidad de
oferta.

3. Suelos de capacidad agrologica Clases II-V con
uso exclusivo para la produccion agropecuaria al
menos en un 65% (siempre y cuando el
municipio cuente con areas de pendiente
adecuada para su crecimiento compacto y
ordenado).

4. Incorporacion de usos complementarios a la
generacion de energias renovables para el
aprovechamiento del suelo, y habilitacion de
zonas adicionales de alto potencial edlico.

Cambios en la huella urbana (4459 viviendas)

Area minima de expansion municipal: 210.73 ha /
175.47 ha residencial— crecimiento del 7.5%

Viviendas proyectadas: 4459
Viviendas alta densidad proyectadas: 806
Viviendas media densidad proyectadas: 2209

Viviendas baja densidad proyectadas 1444
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1.2.3 Categoria del sistema funcional y habitabilidad

B - Leyenda @ ProyeCCién

4 heropuerto Intermacional ] Gentro Histrico - on Fetpe de Puerto ot [ Vertoderos

* Puertos Maritimos.
Estacién Telkeferico

Espacio piblic

Unea del Teleferico

1. Malla vial de alta conectividad con vias
alternativas de escala intermunicipal y local.

& Turbinas Edlices
car
®  Zona Franca Industital Puerto Plata

T % ) Ny Malla vial

¥ e 3500 - Py 2. Red de espacios patrimoniales a nivel
—— ane poispn municipal que integra el Centro Historico y su

o Estuarios Manglares
B Poves

area de amortiguamiento con diversos
elementos e inmuebles de alto valor
patrimonial.

Proteccion Rios (30m)

3. Red consolidada de espacio publico a través
de la renaturalizacion de los elementos de
valor ambiental municipal y la generacion de
nuevo espacio publico efectivo.

3 ! 4. Ampliacion de la red de acueducto y
........ R : : alcantarillado para proveer conexiones
' ' directas a las redes matrices.

i A
SAN FELIPE DE
PUERTO PLATA

Nueva infraestructura urbana

VILLA
MONTELEANG

Espacio publico efectivo: 2,353,918 m2 / 15
m2/Hab

Vias: 21 vias consolidadas, 10 vias nuevas

@ Parques lineales
Parques en areas sensibles y
bosque periurbano
Espacio publico en franjas de
proteccidn hidrica

N @ Mejoramientoy construccion de
vias para automoviles

@ Consolidacién de vias para trafico
pesado

m== Construccion y consolidacion de
vias NS % T 07 (R Y ) W Gd Oy e Y

\




1.2.4

Riesgos y oportunidades

Componente Riesgos Oportunidades Priorizacién
Ambiental Altos costos financieros y sociales en la reubicacion de Recuperacion integral de ecosistemas estratégicos que
y y p g g q
crecimiento viviendas e infraestructura en franjas hidricas y areas fortalece la resiliencia ambiental y reduce el riesgo ante

protegidas.

Complejidad en la coordinacion institucional entre
entidades locales y nacionales para aplicar medidas
estrictas y programas de restauracion.

desastres climaticos.

Crecimiento contenido y de alta consolidacién que optimiza
servicios, infraestructura urbana y reduce la presion sobre
areas rurales y ambientales.

Potencial consolidacion de una identidad territorial verde y
protectora de los activos ambientales, lo que convertiria al
municipio en un referente en sostenibilidad y gestion
ambiental.

Usos del suelo

Contflictos por la relocalizacion de usos de alto impacto
por potencial oposicion empresarial y minera, en
consideracion de la reduccion de costos que permite su
ubicacion en areas cercanas al puerto y en un area de
acceso al eje principal.

Potencial gentrificacion y encarecimiento de la vivienda
en areas densificadas y de mayor intensidad, por
aprovechamiento del suelo vacante, establecimiento de
usos mas beneficiosos y turismo diversificado.
Densificacion que requiere de la ampliacion de redes de
servicios publicos, y de la implementacion de un sistema
de movilidad eficiente, lo que supone costos elevados de
infraestructura.

Complejidad para el manejo social y predial de las areas
en inmediaciones a la Loma Isabel de Torres para
disminuir la intensidad y densidad.

Coordinacion desafiante con el operador eélico para
diversificacion de la actividad economica.

Reduccion de la presion funcional sobre el municipio
cabecera por el establecimiento de subcentros de mayor
especializacion en distritos municipales, y mejoramiento de la
accesibilidad a bienes y servicios de la poblacion.

Uso eficiente del suelo por consolidacion del suelo vacante
para contener la expansion, optimizar la infraestructura y
reducir costos de servicios.

Proteccion activa de los suelos productivos con beneficios en
la diversificacion econémica.

Distribucion de los beneficios econdomicos del turismo en todo
el municipio por la integracion de diferentes ambitos al
desarrollo de la actividad.

Localizacion adecuada de la actividad minera, lo que
minimiza conflictos de uso y mejora los entornos urbanos
circundantes.

Balance entre areas de alta intensidad y aquellas de baja
intensidad, a partir del establecimiento y predominancia de
zonas mixtas.

Espacio publico y
vias

Gestion predial desafiante para la adquisicion de terrenos
en la construccion de vias sobre areas altamente
consolidadas.

Acceso a espacio publico inequitativo por su ubicacion
especifica de manera lineal sobre las franjas de
proteccion de los rios, y desafios en su mantenimiento y
vigilancia.

Altos costos de infraestructura y de mantenimiento de la
malla vial nueva y consolidada.

Alta conectividad territorial que mejora la movilidad de
personas y mercancias descongestiona el nucleo urbano,
permite a los habitantes acceder a equipamientos, y refuerza
la resiliencia al incorporar carriles bici, corredores peatonales
y reverdecimiento.

Cobertura de servicios publicos garantiza equidad en el
acceso y mejora la calidad de vida. Ademas, posibilita
procesos de desarrollo y renovacion urbana.

Generacion de un entorno ecoldgico urbano con el
reverdecimiento de las franjas de proteccion hidrica, el borde
costero, y la consolidacién del bosque urbano.




1.3

1.3.1

Escenario de ocupacion Consensuado

Categoria ambiental

Malla vial
Malla vial

SAN FELIPE DE
PUERTO PLATA

1@ AN

Proteccién de dreas
ambientalmente sensibles

Proteccion de franjas de
proteccién de rios y cafiadas

Conservacién de areas
protegidas o estratégicas

Conservacion Bosque urbano

Contencidn de crecimiento
urbano sobre area de proteccion

Crecimiento urbano

\

Leyenda

Red hidricia

Red Hidrica

Usos rurales
UsoRuralSubcat
Guitos
Cuerpos de agua
Océano Atinsico

Proyeccion

1. Expansion urbana controlada, en inmediaciones
a areas ambientalmente sensibles y de alto valor
ecologico, con medidas de reasentamiento y
restauracion activa del area de proteccion de la
Loma Isabel de Torres, asi como de las franjas
de proteccion hidrica de los rios San Marcos, Los
Dominguez, Mufioz, y Yasica.

2. Modelo de crecimiento contenido de la huella
urbana en San Felipe y Yasica Arriba, y lineal en
torno al eje vial principal en Maimon, con zonas
de alta consolidacion al interior de las areas
urbanas.

Asentamientos urbanos en areas sensibles (Fuente:
Arup, 2025)

0 edificaciones / 0 viviendas en area de proteccion

8,759 edificaciones / 8,979 viviendas en areas de
amortiguamiento

3,517 edificaciones / 3,116 viviendas en franjas
protectoras de rios y cafiadas

974 edificaciones / 453 viviendas en area de pleamar

3,977 edificaciones / 2,487 viviendas en derecho de
via




1.3.2 Categoria de usos y ocupacion del suelo urbano

Leyenda

. n

o Red Hidrica
Malla vial -
Malla vial Arroyos/Quebradss
reas protegides

Proyeccion

Usos rurales
UsoRuralSubcat

Cultives.

SAN FELIPE DE
PUERTO PLATA

@ Centralidad y subcentros
® Edificios en altura

@ Actividad portuaria
Actividad turistica

@ Proteccidn de areas agricolas
@ Proteccidn de areas ganaderas
@ Actividad edlica

Industria

@ Vivienda de baja densidad

@ Ecoturismo

@ Vivienda rural

I Muy baja intensidad

[] Bajaintensidad

[] Media intensidad
[ Alta intensidad

I Zona productiva

1. Estructura urbana policéntrica con corredores
especificos para la actividad comercial y
subcentros especializados de diferente escala,
zonas de transicion entre actividades de alta'y
baja intensidad, y areas de amortiguamiento
para la mitigacion de los usos de alto impacto.

2. Actividad turistica diversa en torno al ambito
costero-marino en San Felipe y Maimon, y al
ambito rural y productivo en Yasica Arriba.

3. Suelos de capacidad agrologica Clases 1I-V
con flexibilidad para procesos de consolidacion
urbana en areas con dinamicas existentes de
crecimiento urbano, y uso exclusivo para la
produccidn agropecuaria en las areas restantes.

4. Uso de poligonos concesionados para la
generacion de energias renovables sin
variaciones.

Cambios en la huella urbana (4459 viviendas)

Area minima de expansion municipal: 242.24 ha /
108.61 ha residencial — crecimiento del 8.6%

Viviendas proyectadas con base en proyeccion
poblacional: 4459

Viviendas alta densidad proyectadas: 604
Viviendas media densidad proyectadas: 1,964

Viviendas baja densidad proyectadas 1,486

20




1.3.3 Categoria del sistema funcional y habitabilidad

Parques en dreas sensibles y
bosque periurbano

Espacio publico en franjas de
proteccion hidrica

@ Parques
O

Reverdecimiento de ecosistemas

L estratégicos

‘ Nuevo espacio publico

@ Mejoramientoy construccion de
vias para automoviles
Consolidacion de vias para trafico
pesado

=== Construccién y consolidacion de
vias

Leyenda

o 2
Malla vial
Malla vial

Red hidricia
Red Hidrica

Rics:

Proyeccion

PUERTO PLATA

1. Malla vial de alta conectividad con via
alternas de escala intermunicipal y local, con
prioridad a la Via Ecoldgica en dos tramos, la
continuacion de la Av. Gregorio Luperodn, la
Av. Hermanas Mirabal y el Enlace Turistico.

2. Consolidacion de circuitos zonales al interior

de los barrios de cada entidad territorial, con
especial énfasis en las areas de baja
consolidacion y crecimiento urbano.

3. Red de espacios publicos de diferente

tipologia y escala que incluye: la
consolidacion del espacio publico de escala
urbana del borde costero marino, con
extension del Malecon hacia el oeste de la
cabecera municipal y playas para el disfrute
publico, la renaturalizacion de elementos de
valor ambiental como las franjas de
proteccion de los rios priorizados y el suelo
agrologico Clase VIII, y la localizacion de
parques y plazas al interior de las areas
urbanas en zonas definidas como idoneas.

4. Ampliacion de las redes de acueducto y

alcantarillado para permitir el acceso a areas
de crecimiento urbano y centros distritales.

Nueva infraestructura urbana

Espacio publico efectivo: 2°613,164 m2 /9
m2/Hab

Vias: 3 vias consolidadas, 3 vias nuevas, 4 vias
extendidas
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1.3.4 Riesgos y oportunidades

Componente Riesgos Oportunidades Priorizacién
Ambiental y Ocupacion cercana a zonas de valor ecologico Balance territorial a partir de la definicion de modelos de crecimiento
crecimiento que limita el manejo de areas de proteccion. La diferenciados para las entidades territoriales, reconoce la vocacion y

reubicacion parcial de las viviendas soluciona
el deterioro ambiental en zonas especificas del
municipio.

Conflictos sociales por reasentamiento de
edificaciones en zonas de riesgo y areas de
proteccion supone la generacion de vivienda y
espacios comerciales o industriales segun
aplique en zonas cercanas y con caracteristicas
similares.

particularidad de cada una.

Consolidacion del area intraurbana a través de la densificacion y
aprovechamiento de vacios genera territorios mas compactos y areas de
oportunidad para la ubicacion de vivienda social en zonas mas centrales de
los centros poblados.

Proteccion activa de elementos naturales de mayor importancia para el
municipio, lo que garantiza la preservacion del paisaje natural y cultural, asi
como el manejo diferenciado del riesgo por desastres y la seguridad hidrica
del municipio.

Usos del suelo

Flexibilidad para consolidar dinamicas urbanas
en suelos de capacidad agrologica II-V genera
una presion sobre suelos productivos que puede
fomentar su pérdida.

Baja capacidad para el manejo de intensidades
mas altas en subcentralidades de los distritos
municipales.

Mitigacion de las zonas de alta intensidad a través de areas mixtas de media
intensidad como amortiguamiento reduce los conflictos entre usos
incompatibles.

Reconocimiento del ambito rural del municipio como diversificador de la
oferta turistica al integrar otros elementos diferentes al ambito costero, clave
para disminuir la presion al segmento de sol y playa.

Manejo adecuado de densidades en torno a las areas protegidas como la
Loma Isabel de Torres, la Ruta Panoramica y el Bosque Urbano permite
anticiparse a procesos de desarrollo urbano futuros.

Descentralizacion de servicios con manejo equilibrado de escalas para evitar
procesos de gentrificacion o intensificacion de dindmicas econdmicas e
institucionales en areas no aptas para ello por su carécter residencial.

Espacio
publico y vias

Altos costos financieros y sociales para la
construccion de vias que suponen un
reasentamiento de viviendas.
Mantenimiento de los espacios publicos
lineales por su extension.

Diferentes alternativas para abordar la descongestion y dependencia al eje
principal, con la instauracion de nuevas vias (segun su viabilidad técnica) y
la consolidacion de vias existentes.

Circuitos zonales que permiten un crecimiento urbano mas ordenado, con
servicios e infraestructura mejor distribuidos.

Diversificacion de la tipologia de espacio publico, permite una mayor
cobertura y facilidad de acceso con énfasis en areas periféricas y distritos
municipales.

Fortalecimiento de la identidad urbana, consolidacion del borde costero, asi
como los corredores verdes de conectividad ecolégica como simbolos
ambientales de integracion social y cultural.

Fortalecimiento de las vocaciones econdmicas de cada entidad territorial
mediante su aprovisionamiento de infraestructura urbana que sirve a los
usos establecidos.
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1.1

Comparativa entre escenarios

Escenario Tendencial

Escenario Ideal

Escenario Concertado

(@ centralidad principal

(® Edificios en altura

@ Actividad portuaria 4

(8 Actividad turistica

@ proteccién de reas agricolss @ & @

(@ Proteccion de dreas ganaderas b

G Actividad eslica

@ tndustria @)

@ wineria

@ Proteccén de pedientes

@ Comencion d crcimiento
urbano sobre drea de proteccion

I conservacion érea protegida

I Muy baja intensidad

[ Baja intensidad

[ Media intensidad

[ Atta intensidad

[ zona productiva j
-

@ centralidad y subcentros w
(@ edificios en altura @
@ Actividad portuaria

@ Actvidad wrisica

@ Proteccio de éreas agricolas
(#8 proteccion de dreas ganaderas
@D Actividad eslica

® tndustria

() vivienda de baija densidad

@ Ecoturismo

@ vivienda rural

[} Parques en dreas sensibles y @ b

bosque periurbano. *

__ Espacio publico en franjas de () o

proteccion hidrica @ y
I Muy baja intensidad @
[ eaja intensidad X
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1.2

Sintesis: hacia un Modelo de Ocupacioén Territorial concertado

El escenario concertado constituye la base para la construccion del modelo de ocupacion territorial para el
PMOT de Puerto Plata. A partir de analisis espacial por componente, asi como de los riesgos y
oportunidades, se han definido elementos que deben ser considerados para la clasificacion del suelo, la
calificacion de usos, los parametros edificatorios y la formulacion de proyectos estructurantes.

1.2.

(O8]

Componente Ambiental y de crecimiento urbano
Definir bajas densidades edificatorias con limites de ocupacién y edificabilidad diferenciados en
zonas inmediatas a las areas protegidas y alto valor ambiental del municipio, como la Loma
Isabel de Torres, la Loma San Cristobal y las franjas de proteccion de los rios y cafiadas, y ajustar
los parametros segun el grado de consolidacion existente.

Delimitar usos de baja intensidad en las areas protegidas y de alto valor ambiental, asi como en
sus respectivas franjas de amortiguamiento o proteccion, como garantia de su compatibilidad con
procesos de conservacion, restauracion y conectividad ecolégica.

Establecer como prioritario el desarrollo de estudios especializados de riesgo para identificar los
asentamientos humanos que requieren medidas de mejoramiento integral o de reubicacion, segun
su nivel de exposicion.

Delimitar y consolidar areas especificas para el desarrollo de la actividad agropecuaria, con
prohibicion o limitacion del crecimiento urbano, e incorporar infraestructura de apoyo que
asegure su sostenibilidad en el tiempo.

Componente de usos y ocupacién del suelo
Definir criterios claros para la calificacion de usos relacionados con centralidades, subcentros y
corredores comerciales (existentes y potenciales), y distinguir las diferentes escalas que se
requieren en el municipio cabecera y los distritos municipales.

Reglamentar zonas de transicion entre actividades intensas y residenciales mediante la definicion
de usos mixtos, ajustados a la escala del entorno.

Garantizar la integracion funcional entre el uso residencial y los usos institucionales y recreativos
que favorezca un ordenamiento equilibrado de las areas urbanas.

Habilitar mayores alturas y densidades en corredores urbanos, de acuerdo con su perfil vial,
cercania al borde costero y compatibilidad con areas de valor ambiental o patrimonial.

Limitar el desarrollo de la actividad industrial al parque existente, potenciar su cercania y
conectividad al puerto logistico, y consolidar la oferta.

Implementar medidas de fortalecimiento del turismo hacia un modelo sostenible y regenerativo
en el ambito costero y rural del municipio, con la inclusion de areas de integracion y transicion
para evitar la presion de la actividad intensiva sobre areas residenciales y/o productivas.

Incorporar la vivienda rural productiva como una alternativa a la conservacion y aprovechamiento
de las areas con suelos agroldgicos aptos para la agricultura y la ganaderia.

Componente del sistema funcional y habitabilidad
Priorizar la consolidacion de la malla vial de alta conectividad, mediante la construccion,
extension y articulacion de ejes articuladores, con especial énfasis en el municipio cabecera.
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Ampliar y diversificar la red de espacios publicos, consolidar el borde costero-marino de las areas
urbanas como parques lineales de gran escala, e incorporar las franjas de proteccion como
corredores verdes de conectividad ecologica con funciones recreativas y de encuentro para los
habitantes.

Definir los vacios intraurbanos como areas idoneas para el desarrollo de vivienda social y zonas
verdes.

Incluir corredores especificos para la movilidad activa, incorporar recorridos peatonales y en
bicicleta, con componentes paisajisticos, articulados tanto al borde costero marino y fluvial, como
al paisaje de montafia.
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2. Programacion: Clasificacion del suelo

Marco normativo: Definicion de las clases del suelo

De acuerdo con las directrices establecidas en la LOTUSAH, como parte fundamental del régimen de
usos del suelo, el Plan Municipal de Ordenamiento Territorial (PMOT) debe asegurar que el territorio
mantenga y potencie su capacidad productiva, proteja su estructura ambiental, y crezca de manera
ordenada con base en su vocacion y aptitud territorial. Esto se concreta a partir de la delimitacion de 3
clases particulares de suelo, para las cuales debe tenerse en cuenta el nivel de ocupacion y uso del
territorio:

1. Suelo Urbano: esta clase de suelo comprende 3 condiciones fundamentales de acuerdo con la
normativa vigente para ser definido como urbano:

i.  Contar con acceso a servicios basicos como agua potable, energia eléctrica, saneamiento
y recoleccion de residuos, soportados por una red vial consolidada, como parte de un
nucleo o asentamiento territorial que integra espacios de diferentes usos y tipologias
edificatorias.

ii.  Tener la posibilidad de conectarse a redes preexistentes de servicios publicos a través de
la trama urbana principal en caso de presentar carencias puntuales en su provision.

iii.  Haber edificado al menos dos terceras partes de su superficie durante la vigencia del
PMOT.

2. Suelo Urbanizable: corresponde a areas que, aunque no tengan el grado de consolidacion
urbana, presentan condiciones adecuadas para ser transformadas mediante procesos de
urbanizacion definidos por el PMOT. Es una clase transitoria que se convertira en suelo urbano
dentro del periodo de vigencia del Plan, si se ejecutan las actuaciones previstas.

3. Suelo No Urbanizable o Rural: es el suelo que se destina a usos agropecuarios, forestales o de
conservacion y proteccion ambiental o cultura, de acuerdo con su importancia para la
preservacion de la funcion social de la propiedad y sus condiciones de vulnerabilidad y amenaza
climatica. En este tipo de suelo se pueden autorizar usos excepcionales solo cuando sea de interés
publico o social, o contribuyan al desarrollo rural siempre y cuando se ajusten al instrumento de
planificacion urbana.

Metodologia

La clasificacion del suelo para Puerto Plata se basa en un enfoque técnico orientado a conciliar las
dinadmicas urbanas y rurales vigentes, la proteccion de los valores ambientales, paisajisticos y culturales, y
la consolidacion de un modelo territorial balanceado; este proceso representa un primer paso hacia la
concrecion de la vision territorial construida colectivamente durante la etapa prospectiva, y recoge el
planteamiento del escenario consensuado, para lograr un municipio ordenado y consecuente con su
realidad fisica, ambiental y economica.

De esta manera, en un contexto caracterizado por la consolidacion de un centro urbano predominante, la
expansion periférica y rural de baja densidad, la existencia de suelo 6ptimos para la productividad
agropecuaria y unos ecosistemas estratégicos de alto valor ecolégico y potencial econémico, esta
herramienta resulta clave para disponer actividades compatibles con la capacidad instalada, la
infraestructura disponible y la vocacion diferenciada de cada entidad territorial.
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El proceso de delimitacion de clases de suelo en el municipio de Puerto Plata se estructurd en tres fases

metodologicas orientadas, como expone la Figura 2: 1. Analisis de capacidad actual y demanda futura, 2.

Analisis de idoneidad y 3. Refinamiento metodologico. Lo anterior, con el objetivo de garantizar la

coherencia entre la capacidad actual del territorio, la demanda futura de crecimiento y las condiciones de

sostenibilidad. Cada fase incorporé analisis técnicos, criterios estratégicos y validaciones con base en
informacion geoespacial, normativa y diagnostica.

Con base en esto, se definieron: las zonas urbanas en donde se da continuidad a un proceso urbano

preexistente, las areas urbanizables en donde se espera expandir las dindmicas urbanas, y areas rurales en

donde se restringe el desarrollo urbano a favor de la utilizacion racional de los recursos ambientales y
servicios ecosistémicos.

Analisis de capacidad actual
y demanda futura

Aspectos fisicos
1. Equipamientos
2. Areas verdes
3. Infraestructura de servicios

publicos

Aspectos socio-econémicos
1. Sistema habitacional
2. Actividades productivas

Estimacion del suelo disponible
1. Vacios urbanos en el municipio
cabecera

!

Estimacion de hectareas
necesarias para integrar el déficit
actual y la demanda futura

Analisis de idoneidad

Refinamiento metodologico

Definicion de criterios estratégicos
Condicionantes funcionales
Consolidacion urbana

Riesgo climatico

Suelo productivo

Valor ambiental

Topografia

Servicios especiales

Nk wN=

Asignacion de pesos segiin la case
de suelo

1. Compatibilidad funcional

2. Relacion espacial

Justificacion del nivel de compatibilidad

!

Clasificacion preliminar del suelo
Suelos de naturaleza rural
Suelos con condiciones urbanas

Aspectos consensuados

1. Delimitacion de sectores
prioritarios para la expansion
urbana

2. Revision de areas sensibles

Revision de areas en proceso de

consolidacion

4. Ajuste por viabilidad técnica

5. Definicién de limites a través
de elementos fisicos

1. Respecto a clases agrologicas,
manglares y areas de amenaza
alta

Delimitacion del suelo urbano, no
urbanizable y urbanizable
Identificacion de hectareas
Definicion de poligonos
Inclusion de restricciones transversales

: i
. E Validacion de compatibilidades i

Suelo apto para el crecimiento urbano del suelo

Figura 2. Sintesis de la metodologia para la clasificacion del suelo y sus componentes
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3. Analisis de capacidad actual y demanda futura

El analisis histérico de la expansion de la mancha urbana, realizado en la etapa de diagndstico, muestra
que en las ultimas tres décadas el suelo urbano ha crecido de manera significativa: 151.43 % en San
Felipe, 332.19 % en Yasica y 309.03 % en Maimon, con el detalle por entidad territorial como se muestra
en la Tabla 2 a continuacion:

. . . Tasa de crecimiento Tasa de crecimiento
Entidad territorial Ano Huella urbana (ha) anual relativa total

San Felipe 2003 613.5 - -
(municipio 2013 839.5 3.19% 36.84%
cabecera) 2023 1,542.5 6.27% 151.43%
2003 85.1 - -
Yasica (D.M) 2013 185.1 8.08% 117.51%
2023 367.79 711% 332.19%
2003 153.3 - -
Maimén (D.M) 2013 359.71 8.90% 134.64%
2023 627.05 5.71% 309.03%
2003 851.90 - -
Total Municipal 2013 1,384.31 4.97% 62.50%
2023 2,537.34 6.25% 197.84%

Tabla 2. Crecimiento de la huella urbana. Arup (2025)

Sin embargo, este crecimiento ha sido altamente expansivo y poco consolidado, lo que indica que
proyectar la superficie urbana futura inicamente a partir de estas tendencias podria resultar impreciso. Por
ello, se optd por desarrollar un analisis detallado de la demanda futura de suelo, que incorpora los
déficits actuales y las necesidades proyectadas hasta 2037, con un enfoque mas consciente y ajustado a la
realidad territorial.

En este sentido, la presente seccion desarrolla un analisis integral del déficit actual y la demanda futura
del territorio en relacion con componentes clave como los equipamientos colectivos y las areas verdes, la
infraestructura de servicios publicos, el sistema habitacional y las areas productivas. El objetivo central de
este ejercicio es determinar la demanda de suelo acumulada a 2037 para responder de manera adecuada a
los déficits y a las proyecciones de crecimiento poblacional del municipio.

A partir de la estimacion de demanda de suelo futura, se busca establecer una base cuantitativa sélida que
permita sustentar la definicion de suelo urbanizable para propender por un proceso de expansion urbana
en coherencia con los principios de sostenibilidad, eficiencia en el uso del suelo y fortalecimiento de la
estructura urbana existente.

31 Aspectos fisicos

3.1.1 Equipamientos colectivos

El acceso equitativo a equipamientos colectivos como salud, educacion y deporte es un componente
esencial de la calidad de vida urbana y un factor clave para evaluar la capacidad de soporte de un
territorio. Su distribucion, suficiencia y cobertura inciden directamente en la cohesion social, la inclusion
territorial y la sostenibilidad del crecimiento urbano. Por ello, el anélisis de estos equipamientos resulta
fundamental para orientar el Plan Municipal de Ordenamiento Territorial (PMOT) hacia una planificacion
equilibrada y centrada en las necesidades reales de la poblacion.
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Para este estudio, se utiliz6 como referencia la Guia Metodologica para la Elaboracion de Estudios de
Movilidad Urbana y de Equipamiento Comunal (DDU 518) del Ministerio de Vivienda y Urbanismo de
Chile (MINVU). A partir de los indicadores y estdndares definidos en dicha guia, se realizaron calculos
por tipo de equipamiento, en consideracion tanto de los niveles minimos de cobertura recomendados
como la relacién con la poblacidn existente y proyectada.

Esto permiti6 identificar con precision los déficits actuales de infraestructura social y estimar la demanda
futura que debera ser atendida para garantizar condiciones minimas de equidad territorial. Este enfoque
proporciona una base técnica robusta para cuantificar la demanda de suelo, orientar la localizacion
estratégica de nuevos equipamientos.

Equipamientos de Salud

Dado que no se dispone de informacion especifica sobre el porcentaje de poblacion que accede
efectivamente al servicio de salud publica, para efectos de este analisis se ha considerado la totalidad de la
poblacion municipal. Segun el Censo X (ONE, 2022), Puerto Plata cuenta con 162,093 habitantes, y las
proyecciones realizadas por Arup (2025) estiman un total de 174,557 habitantes para el afio 2037.

Con base en los estandares de edificacion por usuario establecidos por la guia metodologica del MINVU
(DDU 518), se estimo la demanda actual y futura de metros cuadrados edificados para equipamientos de
salud, con la diferenciacion entre consultorios urbanos y centros de primer nivel. Los resultados se
resumen en la Tabla 3:

Es-te:mdar Oferta m2 PEIIEE Demanda m2 . Déficit
. edificado i m2 iee Déficit
Categoria . edificados . edificados acumulado
m2/usuario 2022 edificados, 2037 actual 22037
MINVU 2022
Consultorio 0.026 1,738 4,214 4,538 -2,476 -2,800
urbano
Centro de 0.06 4,064 9,726 10,473 -5,662 -6,409
primer nivel
Subtotal m2 5,802 13,940 15,012 -8,138 -9,210
Total Municipal Ha 0.6 1.4 1.5 -0.8 -0.9

Tabla 3. Estimacion de suficiencia y demanda de salud futura con base en estandares MINVU (2025). Arup (2025)

e [ademanda actual (2022) asciende a 13,940 m?, mientras que la oferta existente es de 5,802 m?, lo
que evidencia un déficit de 8,138 m?.

e Para el afio 2037, se proyecta una demanda de 15,012 m?, lo que incrementaria el déficit acumulado a
9,210 m?, equivalente a 0.9 hectareas.

Estos resultados indican que actualmente existe un déficit de 0.8 hectareas en equipamientos de salud, y
que al horizonte del PMOT este déficit se ampliara hasta alcanzar casi 1 hectarea requeridas. Esta
superficie debera ser incorporada en la planificacion del suelo urbano para garantizar el acceso equitativo
a servicios de salud en el mediano y largo plazo.

Equipamientos de Educacion

El analisis de suficiencia y demanda de equipamiento educativo se realiz6 con base en la poblacion en
edad escolar que requiere servicios educativos en el municipio. Esta poblacion corresponde a los tramos
etarios de 5 a 19 afios, seglin la segmentacion del Censo X (ONE, 2022).

A partir de los datos intercensales de 2002 y 2022, la firma Arup proyecto la poblacidon en edad escolar al
afio 2037 lo cual expuso un comportamiento de decrecimiento gradual. Segun estas proyecciones, se
estima que para 2037 el total de habitantes entre 5 y 19 afios sera de 29,613 personas, frente a los 37,571
registrados en 2022.
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Ano 5-9 10-14 15-19 TOTAL
2022 12,391 12,544 12,636 37,571
2037 9,493 9,329 10,792 29,613

Tabla 4. Proyeccion de poblacion en edad escolar a 2037. Arup (2025)
Con base en estos datos y en los estdndares de edificacion por usuario del MINVU (DDU 518), se estimo

la demanda actual y futura de infraestructura educativa, entre los niveles de educacion inicial (5-9 afios),
basica (10—14) y media (15-19) como expone la Tabla 5:

Estandar e s
. edificado Of.e .rta iz Demanfl a Demanda m2 Déficit Déficit
Categoria X edificados m2 edif, y acumulado
m2/usuario 2022 2022 edif. 2037 actual 22037
MINVU
Inicial (5-9) 2.25 1,094 84,535 66,629 -83,441 -65,535
'(31305:'102) 3.6 56,635 135,256 106,607 -78,621 -49,972
Media
(15-19) 3.6 108,214 135,256 106,607 -27,042
Subtotal m2 165,943 355,046 279,843 -189,103 -113,900
Total Municipal ha 16.6 35.5 28.0 -18.9 -11.4

Tabla 5. Estimacion de suficiencia y demanda educativa futura con base en estandares MINVU (2025). Arup (2025)

Los resultados del analisis indican que:
o En 2022, el déficit total de superficie educativa es de 189,103 m?, equivalente a 18.9 hectareas.

e A pesar del decrecimiento proyectado en la poblacion escolar, para el afio 2037 se mantiene un déficit
acumulado de 113,900 m?, equivalente a 11.4 hectareas.

e Se observa un superavit inicamente en el nivel de educacion media, producto de la actual
infraestructura disponible para ese grupo etario.

Es importante resaltar que segun la informacion provista por el Portal de Inversiones Publicas del SNIP,
actualmente se encuentran en ejecucion seis procesos de ampliacion de planteles educativos del nivel
inicial, a saber, José Francisco Pefia, George Arzeno, Juan Emilio Bosch, Juana Caraballo, San Marcos
Abajo, Virginia Elena Ortea. Si bien se reconoce que la implementacion de estos planteles mitigara el
déficit actual de la oferta educativa, al no contar con informacion especifica del area en proceso de
ejecucion no ha sido posible incluirlo dentro del célculo final del déficit acumulado.

Estos resultados evidencian que, incluso con una menor demanda futura, persistira un déficit estructural
de infraestructura educativa que debera ser corregido mediante una ampliacion progresiva de la oferta,
especialmente en los niveles de educacion inicial y basica. La superficie acumulada estimada (11.4 ha)
debera ser considerada en la planificacion del suelo urbano del PMOT, para garantizar el acceso
equitativo a la educacion y consolidar una red de equipamientos educativos articulada con los patrones de
crecimiento territorial.

Equipamientos Deportivos

El analisis de suficiencia y demanda de equipamientos deportivos se baso en la poblacion que hace uso
frecuente de este tipo de infraestructuras, correspondiente a los grupos etarios entre 15 y 65 afios, de
acuerdo con el Censo X (ONE, 2022). En este contexto, se estimd una poblacion usuaria de 109,931
personas para el ailo 2022, y de 123,187 personas proyectadas al afio 2037.
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A partir de los estandares establecidos por el MINVU (2025), se evaluaron tres tipologias principales:
cancha deportiva simple, gimnasio y centro deportivo (que incluye estadios y polideportivos), y
multicanchas (cancha mixta y clubes), en correspondencia con las categorias del MINDEREC (2022).

Con base en estos parametros, se calcularon los déficits actuales y futuros de superficie edificada para
actividades deportivas, como se resume en la Tabla 6:

Estandar JP
e Oferta m2 Demanda g Déficit
Categoria ednflcadc? edificados m2 edif, Dem_anda e L acumulado
m2/usuario 2022 2022 edif. 2037 actual
a 2037
MINVU
Cancha
deportiva 3.6 165,759 395,752 443,473 -229,993 -277,714
(cancha simple)
Gimnasio y
Centro
Deportivo 0.6 43,102 65,959 73,912 -22,857 -30,810
(Estadio y
Polideportivo)
Multicancha
(Cancha mixta 0.4 19,156 43,972 49,275 -24,816 -30,119
y Club)
Subtotal m2 228,017 505,683 566,660 -277,666 -338,643
Total Municipal ha 22.8 50.6 56.7 -27.8 -33.9

Tabla 6. Estimacion de suficiencia y demanda recreativa futura con base en estandares MINVU (2025). Arup (2025)

Como resultado, la tabla anterior expone que:

e En 2022, el déficit total de equipamientos deportivos alcanza los 277,666 m?, equivalentes a 27.8
hectareas.

e Para el afio 2037, se proyecta un déficit acumulado de 338,643 m?, lo que representa una necesidad de
casi 34 hectareas de suelo adicional para cumplir con los estandares de cobertura y suficiencia.

Estos resultados evidencian una brecha significativa en la infraestructura deportiva municipal, que limita
el acceso equitativo a espacios de actividad fisica y recreacion. Este déficit debe ser considerado en la
planificacion territorial del PMOT, no solo para responder al crecimiento proyectado de la poblacion
usuaria, sino también como un componente clave del bienestar colectivo, la salud publica y la integracion
social.

Distribucion distrital del déficit y demanda de suelo para equipamientos colectivos

Es importante resaltar que el ejercicio de estimacion de la demanda de suelo por déficit actual y demanda
futura asociada a equipamientos colectivos de salud, educacion y recreacion se realizé sobre el total de
poblacion municipal actual y proyectada. Esto se debe a que no fue posible realizar una proyeccion
poblacional desagregada por grupos etarios a nivel de distrito municipal, debido a la ausencia de datos
intercensales etarios por entidad territorial.

Ante esta limitacion, y con el objetivo de orientar la distribucion territorial del requerimiento de suelo
para equipamientos a nivel distrital, a continuacion, se presenta una estimacion proporcional del mismo a
nivel distrital. Esta estimacion se basa en el peso relativo de cada entidad territorial sobre el total
municipal, segiin el Censo Nacional de Poblaciéon y Vivienda (ONE, 2022) como muestra la Tabla 7:
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Entidad % Déficit Déficit Déficit Total déficit

territorial poblacional acumulado acumulado acumulado futuro por
ONE 2022 equip. de salud equip. educativo equip. recreativo entidad
(ha) (ha) (ha) territorial
(ha)
San Felipe
(municipio 90.49 0.81 10.32 30.68 41.8
cabecera)
Maimén (D.M) 497 0.04 0.57 1.68 23
Yasica Arriba
(D.M) 4.54 0.04 0.52 1.54 2.1
Total Municipal 100 0.9 11.4 33.9 46.2

Tabla 7 Estimacion de superficie de equipamientos requerida por distrito municipal. Arup (2025)

En sintesis, al distribuir proporcionalmente la demanda total municipal acumulada al 2037 en funcion del
peso poblacional de cada entidad territorial, se estima que San Felipe requerira aproximadamente 41.81
hectareas para satisfacer las necesidades de suelo destinadas a equipamientos colectivos.

Por su parte, el Distrito Municipal de Maiméon demandara un total de 2.29 hectareas, mientras que Yasica
Arriba requerira 2.10 hectareas. Esta estimacion constituye una referencia clave para orientar la
estimacion de suelo de expansion urbana en el marco del ordenamiento territorial municipal.

3.1.2 Areas verdes de permanencia

La estimacion de la demanda de areas verdes que se expone en Tabla § se realizo con referencia en el
estandar de 9 m? por habitante, segun lo establecido en el Reglamento General de LOTUSAH. Este
estandar permite proyectar la superficie minima requerida para garantizar acceso equitativo a espacios
verdes efectivos que contribuyen al bienestar social, ambiental y a la salud publica.

La demanda se calcul6 en funcion de la poblacion actual (2022) y la proyectada al afio 2037, desagregada
por entidad territorial como se expone en la siguiente tabla. El resultado muestra que la demanda total
municipal asciende a 157.1 ha en 2037. Frente a esta necesidad, la oferta actual disponible es de apenas
26.4 ha, lo cual representa un déficit municipal future de 130.7 ha hacia 2037.

Entidad Oferta Poblacion pF:'g;Ieac(::’ dna Demanda D?:;ﬁp:a Déficit acll:l)::::lat do
territorial | actual (ha) | 2022 ONE 2037 2025 (ha) 2037 (ha) actual 22037
San Felipe
(municipio 26.2 146,677 157,955 132 142.16 -106 -116
cabecera)
Maimon
(D.M) 0.26 8,056 8,675 7.2 7.81 -7 -8
Yasica
Arriba 0 7,360 7,926 71 71 -7.1 -7.1
(D.M)
Total 26.4 146.4 157.1 -120.0 -130.7
Municipal ) ' ) ) )

Tabla 8 Estimacion de suficiencia y demanda de areas verdes futuras con base en estandares LOTUSAH (2025).
Arup (2025)

La distribucion por entidad territorial es la siguiente:

e San Felipe (cabecera municipal): arroja un déficit de 106 hectareas en el presente y 116 hectareas en
el horizonte proyectado.

32



¢ Distrito Municipal de Maimén: presenta una oferta muy limitada de 0.26 hectareas, con lo cual el
déficit future asciende a 8 hectareas.

¢ Distrito Municipal de Yasica Arriba: no dispone de oferta de areas verdes actualmente, por lo cual
su demanda estimada de 7.13 hectareas en 2037 representa directamente su déficit.

Esta situacion reafirma la necesidad de establecer estrategias de planeacion que promuevan la
consolidacion de una red de espacios publicos vegetados, especialmente en las zonas mas deficitarias
como los distritos de Maimén y Yasica Arriba, que cuentan con una cobertura practicamente nula, y
también en la cabecera municipal, donde la oferta existente resulta claramente insuficiente para garantizar
los estandares minimos requeridos.

3.1.3 Infraestructura de acueducto y alcantarillado

La disponibilidad y cobertura de los sistemas de acueducto y alcantarillado constituyen factores
fundamentales para evaluar la capacidad de soporte de un territorio, ya que condicionan directamente la
viabilidad del crecimiento urbano, la salud ptblica y la sostenibilidad ambiental. Su adecuada
planificacion y expansion determina no solo la calidad de vida de la poblacion actual, sino también la
posibilidad de integrar nuevos desarrollos urbanos de manera ordenada y segura.

Segtin informacion suministrada por Coraapplata, en el afio 2024 el 4rea urbana de San Felipe de Puerto
Plata cuenta con una cobertura del 95% en el servicio de acueducto y del 85% en alcantarillado
sanitario. Esta cobertura refleja un desempefio adecuado en la provision de servicios basicos dentro de
los limites urbanos consolidados, lo que contribuye positivamente a la capacidad de soporte actual del
territorio.

De acuerdo con lo mencionado por Coraapplata durante la Consulta Publica #3, si bien nuevos sectores en
crecimiento en San Felipe como Mufioz y Loma de la Bestia no cuentan actualmente con una conexion
existente a la red matriz, si tienen viabilidad para habilitar una conexion futura. No obstante, en el
crecimiento mas disperso hacia el sector de El Cupey y en los distritos municipales, se identifican
restricciones técnicas que impiden la ampliacion de la cobertura tanto del acueducto como del
alcantarillado. Esta situacion implica una presion directa sobre la capacidad de soporte del territorio, ya
que obliga a que cada proyecto asuma soluciones individuales para el acceso al agua potable y el manejo
de aguas residuales, lo que puede generar riesgos ambientales y sanitarios si no se regulan
adecuadamente.

Desde una perspectiva de sostenibilidad, estos patrones evidencian la necesidad de orientar el crecimiento
urbano hacia areas que cuenten con condiciones de soporte efectivas, y permitan garantizar una conexion
a la red matriz de acueducto y alcantarillado como condiciones minimas de habitabilidad en los sectores
de expansion futura.

Finalmente, con base en el listado de proyectos de inversion del SNIP, se evidencian los esfuerzos
actuales para el mejoramiento de la cobertura del sistema de acueducto y alcantarillado. Con base en el
Portal de proyectos de inversion actualmente hay obras de ampliacion del Acueducto de Camu, Los
Dominguez, Altos de Chavon, Los Palomos, San Marcos y San Felipe, asi como la construccion del
sistema de recoleccion de aguas residuales en varios sectores del municipio.

3.14 Gestion de residuos soélidos

En contextos de crecimiento urbano acelerado y expansion del turismo, como ocurre en Puerto Plata,
asegurar una gestion adecuada de los residuos se vuelve esencial para evitar impactos negativos a largo
plazo. Con referencia el estudio CEPAL/BM (2018), la producciéon promedio per capita de residuos
solidos en América Latina y el Caribe es de 0.9 kg por Hab al dia.
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Con base en este parametro y el censo poblacional ONE (2022), se estima que el municipio de Puerto
Plata produce actualmente alrededor de 145.9 toneladas diarias de residuos s6lidos, los cuales estan
cubiertos con la nueva capacidad de la Planta de Revalorizacidon y Relleno Sanitario de Puerto Plata que
asciende hasta 1000 toneladas diarias.

Ademas, con la proyeccion de crecimiento poblacional de 12.463 personas adicionales hacia el afo 2037,
se estima un aumento futuro de aproximadamente 11.2 toneladas diarias de residuos sélidos, las cuales,
también estarian cubiertas por el nuevo relleno sanitario. En este sentido, no se reconoce en el territorio la
necesidad de destinar suelo complementario para futuras areas de tratamiento de residuos.

3.2 Aspectos socio-econémicos

3.2.1 Sistema Habitacional

A continuacion, se presenta un analisis de la demanda de suelo para vivienda a partir de: i) el déficit
cuantitativo de vivienda existente, ii) la demanda proyectada de nuevas viviendas y iii) las necesidades
derivadas del reasentamiento de viviendas.

Déficit cuantitativo actual

Para determinar el déficit cuantitativo habitacional del municipio al afio 2022 (afio mas reciente utilizado

en la proyeccion poblacion y de vivienda) se construy6 a partir del déficit cuantitativo de Puerto Plata del
2010, y datos oficiales a nivel nacional de diferentes afios, dada la limitada disponibilidad de informacion
especifica para el ambito municipal. De esta manera:

1. Serealiz6 un analisis del déficit cuantitativo a nacional para los afios 2002, 2010, 2016, 2017 y
2018'. A partir de estos datos, se calcularon las tasas de crecimiento anual, a través del método
crecimiento anual compuesto, diferenciadas por periodo. Esto permitio proyectar el déficit
nacional al afio 2022 como se expone en la Tabla 9.

2. Se identifico la representatividad municipal en el déficit cuantitativo nacional con base en el dato
oficial disponible para Puerto Plata del afio 2010, correspondiente a 4,440 unidades
habitacionales (ONE, 2010), las cuales representaron el 1.35% del total a nivel nacional. Dado
que este es el tinico dato municipal oficialmente reportado, se asumi6 que dicho porcentaje de
representatividad se ha mantenido constante en el tiempo.

3. Se estimo el déficit municipal a 2022 con el 1.35% de representatividad al déficit nacional
proyectado para 2022. El resultado fue 5,920 unidades habitacionales para Puerto Plata.

Déficit Défici o % representatividad

Aino cuantitativo % cambio anual oficit cu.aptltatlvo respecto el nivel

. municipal .

nacional nacional

2002 294,671 - - -
2010 327,996 1.41% 4,440
2016 357,525 1.50% 4,840 1.35%
2017 382,733 7.05% 5,181 o
2018 393,083 2.70% 5,321
2022 437,359 2.82% 5,920

Tabla 9. Estimacion del déficit cuantitativo de vivienda actual a nivel municipal. Arup (2025)

! Los datos del 2002, 2010, 2016 y 2017 fueron extraidos del Analisis del déficit habitacional en la Reptiblica Dominicana (MEPyD, 2017). El
aflo mas reciente de medicion del déficit cuantitativo habitacional a nivel nacional, correspondiente al 2018, se definio en la Encuesta Nacional
de Hogares (ONE, 2018).
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Para la definicion del suelo requerido que permita suplir este déficit, se realizé un promedio entre las
diferentes densidades definidas para el escenario consensuado, para un total de 88 viviendas por hectarea.
De esta manera, se establece un total de 65.75 ha destinadas a la construccion de viviendas necesarias
para cerrar el déficit cuantitativo de Puerto Plata con el detalle que se expone en la Tabla 10 a
continuacion:

Division Poblacion Proporcién Viviendas Densidad Ha
2022 poblacional promedio

San Felipe
(municipio 146,677 0.90 5357 88.33
cabecera) 60.65
Yasica (D.M) 7,360 0.05 269 20.83 12.90
Maimén (D.M) 8,056 0.05 294 20.83 14.12
Total Municipal 162,093 5920 87.68

Tabla 10. Estimacion del espacio requerido para suplir el déficit cuantitativo de vivienda en Puerto Plata. Arup

(2025)

Demanda futura de nuevas viviendas
El calculo de nuevas viviendas asociadas a los nuevos pobladores en el futuro se realizoé con base en:

1. Lapoblacion proyectada a 2037, referida en la Etapa 4. Diagnostico Territorial, seccion 3.2.

2. La cantidad de habitantes por vivienda ocupada, resultado del analisis del Censo X (2022). Al
respecto, se asumiod que esta cantidad no tendria variaciones a 2037. Su proyeccion no fue posible
debido a la falta de informacion anterior al 2022 sobre viviendas desocupadas para el municipio.

3. Laestimacion de la densidad habitacional para cada entidad territorial con base en los valores
actuales definidos en la Resolucion 001-17 para San Felipe, referentes de densidad habitacional
rural’, y los acuerdos generados para el escenario de ocupacion consensuado con los actores
locales durante la Consulta publica 3.

Como se muestra en la Tabla 11, se estima una cantidad total de 4,459 viviendas para acoger los 12,463
pobladores nuevos que se proyectan para el 2037 en Puerto Plata. Se espera que, con base en el
crecimiento de cada entidad territorial, el 90.3% de estas viviendas se ubiquen en la cabecera municipal
de San Felipe, mientras que el 5% en Maimoén y el 4.5% en Yasica Arriba.

Divisién Poblacién 2037 | Aumento HETHEER [E UITELEES
poblacional vivienda proyectadas

San Felipe (municipio

cabecera) 157,955 11,278 2.8 4,028

Yasica Arriba (D.M) 7,926 566 2.8 202

Maimén (D.M) 8,675 619 2.7 229

Total Municipal 174,556 12,463 2.8 4,459

Tabla 11. Cantidad de viviendas proyectadas a 2037. Arup (2025)

Con el objetivo de determinar la cantidad de espacio medible que requieren las viviendas proyectadas se
definio, en primer lugar, la densidad habitacional para el municipio de manera diferenciada por entidad
territorial. Para ello, se fijo la cantidad de viviendas por hectarea para una densidad baja, media y alta,
tanto en el ambito urbano como rural.
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De esta manera, las densidades del 4mbito urbano fueron concretadas a partir de los rangos establecidos
en el Plan de Ordenamiento Territorial Turistico (POTT) de San Felipe, dictaminado mediante Resolucion
001-17. Como se expone en el documento Reporte 1 Etapa 7: Calificacion del suelo y Escenarios de
ocupacion territorial, las decisiones de los actores locales, asi como la mediacion cuantitativa entre los
escenarios de ocupacion tendencial e ideal, permitieron definir las densidades expuestas en la Tabla 12.

Por su parte, para el caso de los D.M Maimon y Yésica Arriba, como territorios mayoritariamente rurales,
se definid una densidad acorde con sus dinamicas urbanas de menor extension e intensidad, establece un
promedio con base en los referentes internacionales mencionados.

Indicador de densidad (viv/Hab)
Escenario Ambito urbano Ambito rural
Baja Media Alta Baja Media Alta
densidad densidad densidad densidad densidad densidad
Consensuado 36 104 125 6 19 38
Tendencial 42 83 100 5 15 30
Ideal 63 125 150 8 23 45

Tabla 12. Indicador de densidad de vivienda. Arup (2025)

Con base en los indicadores definidos, se establecieron las proporciones de densidad habitacional para
cada entidad territorial, en consideracion de sus dindmicas urbanas y su vision de desarrollo fisico. En
consecuencia, se proyecta una mayor proporcion de viviendas de alta y media densidad en San Felipe,
como centro urbano consolidado; una proporcion significativa de viviendas de media densidad en
Maimén; y una predominancia de baja densidad en Yasica Arriba.

Estos resultados permitieron definir la cantidad de hectareas netas requeridas exclusivamente para uso
residencial (ver Tabla 13), con el fin de acoger el crecimiento poblacional proyectado. Se proyectan
108.61ha de crecimiento residencial para el municipio en total.

Proporcion de densidad Cantidad de viviendas Ha para Vivienda por
Division habitacional por densidad densidad Total
Baja Media Alta Baja Media Alta Baja Media Alta
San Felipe 0.3 0.45 0.15 1,208 1,812 604 | 33.56 17.43 4.83 55.83
Yasica
Arriba (D.M) 0.7 0.3 0 141 61 0| 2264 3.23 0 25.87
Maimon 0.6 0.4 0 138 92 0| 2202| 489 0| 2692
(D.M)
Total ; ; | 1487 | 1965| 604 | 7822| 2556| 4.83| 108.61
municipal

Tabla 13. Estimacion de superficie para viviendas proyectadas. Arup (2025)

Reasentamiento de viviendas en dreas de proteccion

Con base en las disposiciones nacionales contempladas por las Leyes 64-00 y 202-04, las franjas de
proteccion de los rios y cafnadas, asi como las areas protegidas de Categoria III deben ser estrictamente
salvaguardadas por su alto valor ecoldgico, asi como por los riesgos ante los que se encuentran expuestas
las edificaciones, especialmente las viviendas que alli se localizan. No obstante, en el marco de las
posibilidades y el alcance de cumplimiento efectivo del PMOT, se priorizaron areas especificas para la
reubicacion de las viviendas, a través del proceso de construccion participativa del escenario consensuado
de ocupacion territorial:
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1. Area de proteccién de la Loma Isabel de Torres.

2. Franja de proteccion del Rio San Marcos a partir de la via a San Marcos hacia el norte, en los
barrios San Marcos Abajo, Cuesta Amarilla y Maggiolo Adentro.

3. Franja de proteccion del Rio Muiloz en los barrios Mufioz y Costa Dorada.

4. Franja de proteccion de El Violén o Rio Los Dominguez, ubicado sobre los barrios Los
Dominguez, La Viara y Gregorio Luperon.

5. Zonas de inundacion definidas por la Defensa Civil, asociadas a los rios San Marcos y Los
Dominguez, especialmente en los barrios San Marcos Abajo, El Javillar y Playa Oeste.

6. Franja de proteccion del Rio Yasica sobre los barrios de Yasica Arriba, El Sanjon, Yasica Abajo,
Yasiquita, Los Pomos, y Los Taveras.

7. Poligonos correspondientes a asentamientos de origen informal ubicados en inmediaciones al rio
Muiioz, de alta vulnerabilidad estructural y social.

En total, como se expone en la Tabla 14, se contemplan 4,059 edificaciones que albergan 3,976
viviendas, las cuales requieren medidas de reasentamiento. De estas edificaciones, 52 se localizan en
Yasica Arriba y 4,007 en San Felipe. Como se presenta en la tabla, de acuerdo con la densidad promedio
establecida para cada entidad territorial, se requieren en total 47.85 ha para cubrir el espacio de
reasentamiento.

Division Edificaciones Densidad promedio Ha edificaciones
San Felipe (municipio
cabecera) 3,729 42.22
Rio Murioz 19 0.22
Rio San Marcos 332 3.76
Rio Los Dominguez
(El Violén) 719 88.33 8.14
Loma Isabel de Torres 1,742 19.72
Zonas de inundacion
Defensa Civil 893 10
Asentamlentos~ 278 314
informales Mufoz
Yasica Arriba (D.M) 52 20.83 2.50
Total municipal 4,059 - 47.85

Tabla 14. Estimacion de superficie para viviendas reasentadas. Arup (2025)
322 Actividades productivas

Suelo productivo en areas urbanas

De acuerdo con los datos del Directorio de Empresas y Establecimiento (DEE) de ONE (2019), a nivel
municipal existen 16,692 empleados asociados a las principales actividades econdmicas como: Comercio,
Servicios, Industrias, Oficinas, entro otras. Por otro lado, el analisis espacial de las actividades
productivas nos permite reconocer que a nivel municipal el suelo urbano asociado a este tipo de usos se
estima en 565.3 ha, de las cuales 15% corresponde a usos turisticos, 2% a industria y 7.5% a comercio.
Con base en estos datos, se aduce que la densidad de empleo urbano promedio a nivel municipal es de 30
empleos/ha.
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Por otro lado, en concordancia con datos del Censo Poblacional y de Vivienda ONE (2010), el Municipio
de Puerto Plata tiene una tasa de desempleo del 8.6%; dado que la Poblacion econdmicamente activa
(PEA) asciende a 57,197 personas, es preciso referir que 4919 personas estan desempleadas a nivel
municipal, es decir, personas que buscan empleo, pero no logran encontrarlo. Para lograr una asociacion
mas precisa sobre la cantidad de desempleos que corresponden al entorno urbano, se aplica el peso
poblacional rural/urbano del Censo ONE 2022 (84% rural, 16% urbano), es decir que, del total de
desempleados a nivel municipal, 4158 corresponden a una demanda urbana.

En el contexto de la informacion entregada anteriormente, y para efectos de calcular la superficie del
déficit de areas productivas como industria, comercio y servicios, turismo y oficinas, se estima que se
requieren aproximadamente 138.6 hectareas de suelo urbano para actividades productivas con el fin
de cubrir la demanda laboral no satisfecha en areas urbanas del municipio. Esta superficie representa una
necesidad concreta de habilitacion o gestion de suelo urbanizable con vocacion econdmica, en
concordancia con los sectores priorizados para la expansion urbana.

Con base en la distribucion poblacional municipal estimada por la ONE en 2022, se realiz6 una
asignacion territorial del suelo requerido para actividades productivas como se expone en la Tabla 15.
Dado que el municipio cabecera de San Felipe concentra el 90.49% de la poblacion, la mayor parte de la
demanda se localiza en su territorio, con aproximadamente 125 hectareas. Los distritos de Maimén y
Yasica Arriba, con proporciones menores de poblacion, requieren respectivamente 6.9 y 6.3 hectareas.

Poblacion por entidad territorial % poblacional ONE 2022 Total déficit actual por entidad
territorial (ha)
San Felipe (municipio cabecera) 90.49 125.4
Distrito Municipal de Maimén 4.97 6.9
Distrito Municipal de Yésica Arriba 4.54 6.3
Total Municipal 100 138.6

Tabla 15 Estimacion de superficie productiva requerida por distrito municipal. Arup, (2025)

Esta distribucion estimativa permite orientar la localizacion de areas urbanizables con vocacion
econdmica, en funcion del peso poblacional y de la demanda laboral, como insumo clave para una
planificacion territorial equitativa. La incorporacion de esta demanda dentro del andlisis de suelo
urbanizable del PMOT resulta fundamental para cerrar las brechas de acceso al empleo, promover el
desarrollo econéomico local y garantizar un uso mas eficiente del territorio.

Alojamientos temporales

El analisis de los datos historicos de ocupacion y disponibilidad de habitaciones®, de los afios 2000 y 2004
respectivamente, refleja una tendencia hacia la disminucion de la actividad turistica orientada al sector de
los alojamientos temporales, como presentan las siguientes figuras. Al afio 2024 la tasa de ocupacion fue
de 63.7%, con un total de 3,527 habitaciones, concentradas principalmente en los sectores de Costa
Dorada y Playa Dorada.

Lo que se plantea a través del PMOT es que la planificacion del suelo permita generar una recuperacion
progresiva de la cantidad de habitaciones disponibles y de los visitantes del municipio, para una tasa de
ocupacion cercana al intervalo de 70%-80%, considerado como eficiente de acuerdo con los estudios del

3Banco Central (2024). Reporte Estadisticas Turisticas 2024; MITUR (2025). Datos establecimientos y habitaciones de alojamiento turistico por
provincia y municipio segln afios, 2004-2024
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BID*. Esto permitiria volver a contar con las cifras alcanzadas en épocas anteriores a la pandemia por
COVID-19, en cumplimiento con los objetivos planteados para el Plan sobre el fortalecimiento del
turismo en sus diversos segmentos.

Actualmente, el 15% del suelo urbano, correspondientes de 349.78 ha, se destina a la actividad turistica,
como se presenta en la seccion 3.2.2, lo que incluye el sector de alojamientos temporales. Lo anterior
supone una densidad aproximada de 10 habitaciones por ha, la cual se encuentra por debajo de la
densidad idonea planteada por ASONAHORES, que corresponde a 40 Hab/ha; incluso, muy por debajo
de la densidad promedio establecida por la Resolucion 001-17, definida en 250 Hab/ha.

En este contexto, el area para alojamientos temporales debe re-densificarse, mas que generar nuevo suelo
para su emplazamiento. Asi, con base en la densidad de 40hab/ha, se requieren al menos 832 habitaciones
adicionales a las 3,527 existentes, para un total de 4,359 habitaciones, cifra cercana a las 4,825
habitaciones anteriores a la pandemia (2019).

3.3 Disponibilidad del suelo

Es importante resaltar que, dentro de la mancha urbana consolidada, se han identificado vacios urbanos
que representan una oportunidad clave para la gestion estratégica del suelo. Con base en su localizacion y
relacion directa con la estructura urbana, estos predios identificados como suelo no consolidado poseen el
potencial de acoger nuevos desarrollos o proyectos de renovacion urbana que, al integrarse con la
estructura urbana existente, permitirian fortalecer el soporte funcional y los servicios urbanos en las zonas
residenciales ya consolidadas.

En este sentido, y fundamentados en lo establecido por el reglamento de la LOTUSAH, estas areas se
reconocen como suelo urbano no consolidado. Su aprovechamiento podria contribuir a mitigar de manera
estructural los déficits identificados en vivienda, areas productivas, equipamientos y espacio publico
verde, promueve al mismo tiempo una ocupacioén mas eficiente, balanceada y equitativa del territorio. Lo
anterior, con el objetivo de disminuir los requerimientos de nuevo suelo para la expansion, y propender
por un crecimiento consolidado en torno a la estructura urbana ya existente.

San Felipe

En particular, dentro de la cabecera urbana principal se reconocen 78.7 ha correspondientes a grandes
solares con superficies superiores a 50,000 m? como se evidencia en la Figura 3. Este tipo de terrenos,
similares en escala a los que actualmente albergan areas comerciales como Jumbo, equipamientos urbanos
como el Estadio Municipal o instalaciones industriales como Brugal, tienen un alto valor estratégico por
su capacidad de transformacion.

“Banco Interamericano de Desarrollo (2015). Tourism and Ecotourism Development in Guyana: Issues and Challenges and the Critical Path
Forward
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Figura 3. Vacios urbanos San Felipe. Arup (2025), Gestién Tributaria Municipal (2024)

Maimon

En el area consolidada del sector Maimon Centro, se reconoce un gran solar vacio en medio de la
estructura urbana principal el cual cuenta con un alto nivel de conectividad con la trama vial urbana y
proximidad a la subcentralidad del distrito municipal, como se evidencia en la Figura 4. Este solar
comprende 7 ha de suelo urbano no consolidado de alto interés para la priorizacion de futuros desarrollos
urbanisticos.
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Figura 4. Vacios urbanos Maimén. Arup (2025)

Yasica Arriba

Por otro lado, en el sector mas consolidado de Yéasica Arriba se identifica un predio de 2 ha en
inmediaciones del rio Yasica, la via panoramica y proxima al subcentro local que abarca equipamientos
como el Liceo y el play como se expone en la Figura 5.
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Figura 5. Vacios urbanos Yasica Arriba. Arup (2025)

Si bien este poligono se encuentra bajo las restricciones del poligono de area protegida de la via
panoramica y por la franja de proteccion del rio, igualmente constituye un vacio urbano potencial para
desarrollos de baja densidad y areas verdes.

34 Conclusion sobre demanda de suelo

La sintesis del analisis integrado de déficit actual y demanda futura de suelo urbano, expuesto en la Tabla
16, evidencia la necesidad de nuevo suelo para responder a las necesidades acumuladas en vivienda,

42



equipamientos, areas verdes y areas productivas. No obstante, como parte del analisis se elabor6 un
balance entre la demanda acumulada de suelo y la disponibilidad identificada en vacios urbanos.

En el caso de San Felipe, la existencia de 78.7 hectareas de suelo no consolidado, permite reducir el
requerimiento neto de nuevo suelo a 348.0 hectareas. Mientras que en Maimon y Yasica Arriba los vacios
urbanos no consolidados son menores, reduce la demanda de suelo nuevo a 47.7 hay 51.5 ha
respectivamente.

Esta reduccion sera efectiva en la medida en que dichos predios sean incorporados de manera adecuada a
través de estrategias de renovacion urbana, densificacion o reestructuracion del tejido urbano existente.

En el marco de la jerarquia de centros poblados, es consecuente que la demanda total de San Felipe
ascienda al 77.8% del total municipal, mientras que a nivel distrital Yasica Arriba y Maimoéon demandan
11.5% y 10.7% respectivamente.

En San Felipe, el mayor requerimiento se concentra en suelo para vivienda (143.53 ha) el cual representa
el 33.6% de la demanda en la cabecera urbana, seguido de la demanda de suelo para areas productivas con
el 29.3% y areas verdes 27%. En contraste, Maimén y Yasica Arriba presentan demandas mas acotadas,
pero igualmente relevantes en términos de demanda de suelo para vivienda, 68% y 71% respectivamente.

A continuacion, se presenta el detalle de la demanda neta por entidad territorial:

. . Yasica Total
SanEelips Ll Arriba Municipal
Ha % Ha % Ha % Ha %

Vivienday otras | 45569 | 359 | 41.04 | 705 | 4127 | 727 | 241 | 433

Suelo requerido por edificaciones
déficit acumulado a Equipamientos 41.8 9.5 2.3 4 2.1 3.7 46.2 8.3

2037 Areas verdes 116 26.3 8 13.7 71 12.5 | 130.7 | 23.5

Areas productivas 1254 | 28.4 6.9 11.9 6.3 11.1 | 138.6 | 249
Disponibilidad de Ha vacios urbanos no

suelo actual consolidados > 5ha
Subtotal requerido (ha) 363.19 51.24 54.77 469.1
+ Margen de incertidumbre (20%) 435.8 61.5 65.7 562.9
Peso % a nivel municipal 77 11 12 100.00

Tabla 16 Demanda neta de suelo por entidad territorial. Arup (2025)

Cabe sefialar que este ejercicio cuantitativo no pretende ofrecer una proyeccion exacta, sino una
estimacion referencial basada en parametros técnicos y datos disponibles segun la mejor informacion
disponible al momento de su elaboracion. Se reconoce que la calidad y actualizacion de algunos datos
presenta limitaciones, ya sea por ausencia de registros recientes, escalas de analisis que no permiten
desagregar la informacion hasta el nivel de distrito municipal, o la necesidad de recurrir a estimaciones y
supuestos a partir de indicadores indirectos.

Estas condiciones pueden generar variaciones respecto a la realidad actual del territorio, por lo que se ha
considerado pertinente incorporar un margen de incertidumbre en los calculos. Este margen busca reflejar
la posible desviacion asociada a la proyeccion de tendencias y a la asignacion proporcional de valores
cuando no se dispone de datos directos.

Con base en la naturaleza de las fuentes empleadas se aplica un ajuste del 20% sobre los valores
estimados. Este rango permite contemplar posibles variaciones en la dindmica demografica, cambios
recientes en el uso del suelo y actualizaciones futuras de las estadisticas oficiales, y garantiza que las
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decisiones de planificacion urbana y rural cuenten con un grado de flexibilidad frente a la incertidumbre
inherente al proceso.

Si bien estos valores no representan una medida precisa, proporciona una base solida para la toma de
decisiones de la Seccion 3.2 Suelo Urbanizable en coherencia con los principios de crecimiento
inteligente, sostenibilidad ambiental y consolidacion de una estructura urbana mas equilibrada y
funcional.
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%% Analisis de 1doneidad para la clasificacion del
suelo

La clasificacion del suelo en las categorias de urbano, urbanizable y no urbanizable, conforme a lo
establecido por la Ley 368-22 (LOTUSAH), se fundamenta en un andlisis territorial integral basado en
criterios técnicos, normativos y espaciales. Para ello, se ha implementado una metodologia de analisis
multicriterio que permite valorar la idoneidad del suelo segtin sus caracteristicas funcionales,
ambientales, fisicas y de riesgo.

La Figura 6 presenta los 5 pasos metodologicos que guiaron este proceso, los cuales articulan de forma
coherente los resultados del diagnostico territorial, el escenario consensuado y la proyeccion de la imagen
futura de Puerto Plata. Esta metodologia busca reducir las tensiones derivadas de usos incompatibles,
promover un aprovechamiento eficiente del territorio y maximizar los beneficios sociales, econémicos y
ambientales.

Definicién de criterios Asignacion de pesos Resultados preliminares Refinamiento Delimitacion de
estratégicos para cada criterio metodologico restricciones
transversales

Se organizaron las capas

Se establecieron 7
categorias como enfoques
generales de analisis, para
un total de 27 criterios

Cada criterio fue
ponderado de acuerdo conf
la relacién funcional
respecto a las clases de

correspondientes a cada
criterio para generar
zonas preliminares con su
respectiva clase de suelo

De acuerdo con aspectos
abordados con actores
locales y ajustes por
viabilidad técnica se

De acuerdo con aspectos
normativos, se
establecieron
condicionantes

suelo definio la clasificacion especificas dentro de cada
final clase de suelo

Figura 6. Pasos metodologicos para la clasificacion del suelo
4.1 Paso 1: Definicion de criterios estratégicos

El proceso de definicion de idoneidad del suelo se apoya en un conjunto de categorias tematicas que
agrupan los principales factores que condicionan o habilitan el desarrollo urbano, tales como la
consolidacion del tejido existente, la capacidad productiva del suelo, los niveles de amenaza y riesgo, la
sensibilidad ambiental, las restricciones topograficas y la ubicacion de infraestructuras. Estas categorias
constituyen una estructura logica para orientar la toma de decisiones en funcion del aprovechamiento
sostenible del territorio y la prevencion de conflictos de uso.

Cada categoria fue desagregada en criterios estratégicos especificos, a partir de variables geoespaciales
obtenidas de fuentes oficiales y datos técnicos verificados. Estas variables fueron clasificadas en niveles
de aptitud territorial, lo cual permitié generar mapas sintéticos de idoneidad y establecer zonas prioritarias
para la consolidacion urbana y la proteccion del suelo.

Es importante sefialar que los criterios asociados a la categoria de riesgo climatico orientan la
delimitacion de las clases del suelo, pero no constituyen un elemento restrictivo. Las limitaciones sobre
las areas expuestas a amenazas como inundaciones fluviales o inundaciones costeras (asociadas al
aumento del nivel del mar) se incorporaron a través de las disposiciones normativas especificas, como las
franjas de proteccion de la red hidrica y de la pleamar.

En consecuencia, si bien estas zonas pueden formar parte de diferentes clases de suelo, su desarrollo
estara sujeto a restricciones especificas en etapas posteriores del proceso de planificacion, como lo son las
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pautas edificatorias y de espacio publico, que seran definidas en el Reporte 2 Etapa 7. Pautas
urbanisticas.

Esta definicidn es un insumo clave para la delimitacion técnica de las distintas clases de suelo, y asegura
que las decisiones de clasificacion respondan no solo a la presidon por expansion urbana, sino también a
criterios de viabilidad técnica, resiliencia frente al riesgo, eficiencia en la provision de servicios y
conservacion de valores productivos y ecologicos.

A continuacion, se presenta el detalle de los criterios estratégicos:

Categoria 1. Riesgo
Agrupa los criterios que permiten identificar zonas del territorio expuestas a amenazas naturales
(inundaciones, sismos, huracanes) o con altos niveles de vulnerabilidad sociofisica. Estos factores
constituyen limitantes normativos y fisicos para el desarrollo urbano, ya que comprometen la seguridad
de las personas, la infraestructura y el ambiente. Su analisis garantiza la incorporacion del principio de
precaucion en el ordenamiento territorial y promueve un desarrollo resiliente.

Criterios estratégicos Definicién Informacidén espacial de base
Zonas con riesgo de anegamiento por
marejadas, oleaje extremo o ascenso del

.Susceptl.blhdad a nlyel del mar, especialmente en areas Shp Inundacién Costera 4.5 y 8.5
1.1 | inundaciones bajas del litoral. Pueden ser
o WRI (2020)
costeras permanentes o episodicas, y afectan

asentamientos costeros, infraestructura
y ecosistemas.
Areas propensas a desbordamientos de

.Susceptllblhdad a rios y cgnadgs. Representgn zonas de Shp Riesgo compuesto PACC
1.2 | inundaciones alta vigilancia para urbanizaciéon como
. . (2025)
fluviales parte del riesgo compuesto reportado
por el PACC.
o | N deamena | el nes | sy e i
’ sismica ) GEM (2023)

normas de uso y construccion.

Grado de vulnerabilidad frente a
ciclones tropicales, tormentas o vientos
sostenidos de alta velocidad.

Shp Amenaza Viento Huracanado
Bloemendaal et. Al (2020)

Exposicion a vientos

14 huracanados

Categoria 2. Valor ambiental
Agrupa los criterios que identifican areas con funciones ambientales criticas, relacionadas con la regulacion
hidrica, la conservacion de la biodiversidad y la proteccion de ecosistemas estratégicos. Esta categoria es
clave para la definicion de suelo no urbanizable, ya que sustenta restricciones por razones ecologicas,
paisajisticas o de prestacion de servicios ecosistémicos fundamentales para el equilibrio territorial.

Criterios estratégicos | Definicién | Informacion espacial de base
Cercania a areas claves para la recarga
y generacion de agua superficial y Shp Zonas productoras de agua

Proximidad a zonas

2.1 roductoras de aoua subterranea, esenciales para el Instituto Geografico Nacional
P & abastecimiento y regulacion (2024)
hidroldgica regional.

Areas determinadas por normativa
ambiental de 30 m a cada lado para
proteger cauces y prevenir procesos
erosivos, sedimentacion o
contaminacion del agua.

Shp Proteccion red hidrica
MMARN (s.f))

Franjas de proteccion

2.2 de rios y canadas
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Categoria 2. Valor ambiental

Corresponde a la franja costera de 60 m
23 Franja de reserva de S:fnr:ii? g;)rraerl)rlclelst:erlv{ar;a;rlcr)rézsc(l)z marea, Shp Pleamar PMOT
pleamar marinos y prevenir ocupacion en zonas ARUP (2025)
vulnerables
Corresponde a zonas colindantes o
Proximidad a areas cercanas a arcas b?J o figuras de . Shp Areas protegidas
24 rotegidas conservacion ambiental que requieren SINAP (2025)
proteg medidas de amortiguamiento o
proteccién especial.
Presencia de ecosistemas estratégicos
. de transicion entre medios terrestres y Shp Manglares
Localizacion de " . TNC (2024)
2.5 . acuaticos, esenciales para la .
manglares y estuarios T . Shp Estuarios
biodiversidad, la pesca y la proteccion
MMARN (s.f)
frente a eventos extremos.

Categoria 3. Suelo productivo

Agrupa los criterios que permiten identificar areas del territorio con vocacion o uso actual para actividades

economicas basadas en el aprovechamiento directo del suelo, como la agricultura, la ganaderia o la mineria.
Esta categoria reconoce el valor estratégico de estos suelos para la seguridad alimentaria, la economia local y
la planificacion del desarrollo rural y periurbano.

Criterios estratégicos

Definicion

Informacioén espacial de base

Presencia de suelos
3.1 | con alta aptitud
agricola

Suelos con muy alta a media capacidad
agricola de manera sostenible, con
buenas condiciones fisicas y quimicas.
El uso urbano no es recomendable.

Shp Clases agrologicas I-IV
MMARN (s.f.)

Presencia de suelos
3.2 | con alta aptitud

Suelos con muy alta a alto capacidad
para ganaderia extensiva de manera

Shp Clases agrologicas V -VI

Proximidad a zonas

33 L. .
con actividad minera

titulos vigentes o explotacion activa de
recursos minerales no metalicos que
condicionan la calidad ambiental en el
area circundante.

anadera sostenible. Posible expansion urbana MMARN (s.f)
g controlada.
Areas con presencia de actividades
mineras formales registradas, con Shp Canteras

Instituto Geografico Nacional
(2024)

Categoria 4. Topografia

Considera las condiciones del relieve natural que inciden en la aptitud del suelo para urbanizarse, por su
relacién directa con la estabilidad, el drenaje natural, la viabilidad técnica de infraestructura y los costos de
urbanizacion. Es clave para excluir areas con alta pendiente o baja capacidad de evacuacion hidrica del
desarrollo urbano, orientandolas hacia usos de conservacion o manejo especial.

Criterios estratégicos

Definiciéon

Informacidén espacial de base

Localizacion en
4.1 | pendientes mayores al
60%

Zonas con fuerte inclinacioén que
presentan limitaciones técnicas y
riesgos de inestabilidad,
erosionabilidad o inaccesibilidad,
inapropiadas para urbanizar.

Modelo Digital de Elevacion
(MDE), analisis de pendientes
(raster > 60%)

MMARN (s.f)

Localizacion en
4.2 | pendientes menores al
2.5%

Areas planas que pueden dificultar el
drenaje superficial y favorecer
acumulaciones de agua, por lo que
requieren tratamiento especial en su
urbanizacion.

Modelo Digital de Elevacion
(MDE), anélisis de pendientes
(réster < 2.5%)

ARUP (2024)
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Categoria 4. Topografia

Presencia de ciénagas

Terrenos saturados o con presencia
permanente de agua, que indican

Shp Ciénaga Costera Interior

4. L ici afi 16gi . . .
3 costeras e interiores gondlclones edificas y ecologicas Instituto Geografico Nacional (s.f.)
inadecuadas para urbanizacion por su
alta fragilidad.
Suelos con potencial para la
Proximidad a relieve conservacion Fle los recursos de aguas, Clase agrolégica VIT y VIII
4.4 | abrupto y muy procesos erosivos y zonas de
., MMARN (s.f.)
quebrado proteccion forestal. El uso urbano no
es recomendable.
Areas de bosque muy hiimedo
. fi ical .
Zonas de vida monfanoso y subtrqplf:a due cuentan Zonas de vida
4.5 con funciones ecosistémicas

(Holdrich)

estratégicas ligadas a la fragilidad
ecosistémica y biodiversidad.

MMARN (1967)

Categoria 5. Condicionantes funcionales

Corresponden a las condiciones de dotacion y conectividad que permiten el funcionamiento adecuado del
suelo urbano, facilita su consolidacion y expansion planificada. Incluyen la presencia y cobertura de
infraestructura basica, servicios publicos domiciliarios, areas verdes y equipamientos colectivos que
garantizan la habitabilidad y sostenibilidad del territorio.

Criterios estratégicos

Definicion

Informacion espacial de base

Cercania a vias existentes y proyectadas
en el escenario consensuado que
estructuran la conectividad urbana y

Proximidad a red . o s Shp Red Vial PMOT
5.1 . regional, y facilitan la accesibilidad del
vial estructurante . ., . Open Street Map (2024)
suelo y su integracion al sistema urbano
funcional. Incluye vias primarias,
secundarias y terciarias.
Cobertura y capacidad instalada del
(o | Sl | itema de Gl e 068 1o | Coerur At PIOT
: par ) SORIE A, CORAAPPLATA (2024)
acueducto indicador de urbanizacion basica del
suelo.
Existencia y cobertura del sistema de
Cobertura del recpleccmn y evacuacion de aguas Shp Cobertura Alcantarillado
. residuales y pluviales, como requisito
3.3 | servicio de esencial para garantizar condiciones PMOT
alcantarillado neial para g CORAAPPLATA (2024)
sanitarias en zonas urbanas y
urbanizables.
Disponibilidad y acceso al sistema de
Disponibilidad de distribucidn eléctrica en un area Shp Red Eléctrica PMOT
5.4 re dre):léc trica determinada, como factor de viabilidad Ministerio de Energia y Minas
para el desarrollo urbano y funcionalidad | (2024)
de los equipamientos.
Pt de prs 1o 8| Sty Bt Piblico POT
Proximidad a areas P bubil gerados q Open Street Map (2024)
5.5 L cumplen funciones ecologicas, . Z .
verdes publicas I . . Instituto Geografico Nacional
paisajisticas y recreativas, y mejoran la (2024)
calidad ambiental del entorno urbano.
Cobertura de Disponibilidad y distribucion espacial de | Shp Equipamientos PMOT
56 | equipamientos infraestructuras de uso colectivo como Puntos ONE (2022)
’ cgleg tivos educacion, salud, cultura, deporte y Ministerio de Educacion (2024)

administracion, que permiten el acceso

Ministerio de Deporte (2024)
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Categoria 5. Condicionantes funcionales
equitativo a servicios basicos y Servicio Nacional de Salud (2024)
complementarios para la poblacion.

Categoria 6. Consolidacion urbana
Agrupa los criterios que permiten identificar el grado de ocupacion, aprovechamiento y potencial de
densificacion del suelo dentro del tejido urbano existente. Esta categoria evalua la presencia de edificaciones
consolidadas, la existencia de vacios urbanos con posibilidad de integracion y las areas con proyectos
formalmente aprobados, con el fin de orientar procesos de compactacion urbana, racionalizacion del
crecimiento y eficiencia en el uso del suelo y la infraestructura instalada.

Criterios estratégicos Definicién Informacién espacial de base
Areas del territorio que cuentan con
Nivel Qe y construcciones pemanentes, Shp Edificaciones
6.1 | consolidacion de legalmente establecidas y con
-, . . ARUP (2024)
huella urbana ocupacion continua, lo que indica

consolidaciéon urbana efectiva.
Parcelas o superficies de suelo sin
edificacion, ubicadas dentro del tejido Shp Predios San Felipe

6.2 | Suelo vacante urbano consolidado, que pueden ser Ayuntamiento de Puerto Plata
aprovechadas para densificacion o (2024)

desarrollo de usos urbanos.

Zonas del territorio con licencias o
Areas con proyectos | aprobaciones vigentes para desarrollos
6.3 | urbanisticos urbanisticos o constructivos, lo que
aprobados indica potencial de incorporacion a
suelo urbano o urbanizable.

Shp Proyectos Nuevos PMOT
ARUP (2025)

Categoria 7. Servicios especiales
Considera la localizacion de infraestructuras o zonas asociadas al manejo de residuos solidos y otros servicios
especiales que por sus caracteristicas deben ubicarse fuera del suelo urbano o urbanizable. Esta categoria
identifica condicionantes de exclusion por incompatibilidad con usos residenciales, turisticos o de expansion
urbana, dada su afectacion potencial a la salud publica, el ambiente o la calidad de vida.

Criterios estratégicos Definicién Informacién espacial de base
Rellenos sanitarios, vertederos o
. sitios de disposicion final de
Proximidad a zonas de . . . .
7.1 . . residuos, cuya area de influencia de
manejo de residuos . o

1km representa una incompatibilidad

socioambiental

Vertederos — Instituto Geografico
Nacional (2024)

Tabla 17 Categorias de criterios para el analisis de idoneidad de suelo.

4.2 Paso 2: Asignacion de pesos de relacion espacial y compatibilidad funcional

Con el fin de establecer una clasificacion técnica y sustentada del suelo como urbano, urbanizable o rural,
se realizd un ejercicio de valoracion cualitativa que analiza el grado de relacion espacial y
compatibilidad funcional entre cada criterio y las clases de suelo establecidas por la LOTUSAH.

Esta valoracion tiene por objetivo establecer qué tan pertinente, restrictiva o incompatible resulta la
evaluacion de cada uno de estos criterios respecto a la naturaleza de cada clase de suelo: urbano,
expansion futura o rural.

El analisis se estructuré mediante una matriz de correspondencia, en la cual se asignaron categorias
cualitativas en codigos de color:
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e Verde indica una relacion espacial y de compatibilidad directa y determinante para la
clasificacion, por lo que el criterio define o restringe de forma concluyente la clase del suelo,

e Naranja refleja una relacion intermedia de compatibilidad o condicionada, cuya relevancia
depende del contexto y caracteristicas del entorno.

e Rojo representa ausencia de relacién espacial o incompatibilidad evidente con la clase de suelo

evaluada.

Esta herramienta permite jerarquizar los criterios condicionantes en funcién de su influencia en la toma de
decisiones territoriales y garantizar una delimitacién mas precisa, coherente y equilibrada de las clases de

suelo.

La asignacion de los valores fue realizada mediante un proceso técnico deliberativo, fundamentado en la
interpretacion espacial de capas geograficas, el marco normativo vigente, y el analisis funcional del
territorio. Los valores fueron contrastados con los comentarios generales de la Mesa Intergubernamental
y la Consulta Publica 3, lo cual permitié garantizar consistencia y trazabilidad en la relacidon entre cada
criterio y su efecto sobre la clasificacion del suelo.

. s Clase de suelo evaluada e o
Categoria # Criterio Urbano | Urbanizable Rural Justificacion
Susceptibilidad a Alta incompatibilidad por
1.1 inundaciones riesgo fisico directo y
costeras exclusién normativa.
Susceptibilidad a Condicionamiento a
1.2 inundaciones procesos de urbanizacion.
fluviales
. Requiere tratamiento
Riesgo 13 | Nivel de amenaza técnico; no es factor de
) sismica exclusion directa pero si
condicionante.
Riesgo natural relevante;
Exposicién a vientos condiciona disefio y usos,
14 P pero no es
huracanados "
automaticamente
incompatible.
Uso urbano debe
21 Proximidad a zonas mantenerse alejado por
’ productoras de agua razones de conservacion y
abgstecimiento hidrico.
Area protegida con
Frania de reserva exclusién de urbanizacion
2.2 / leamar por ley ambiental.
Valor P Tratamiento especial en
ambiental Malecoén ya consolidado.
Proximidad a & Incompatibilidad normativa
2.3 rOX|m|ta .: areas total con procesos de
protegidas urbanizacion.
Localizacion d Ecosistemas altamente
24 oca |zac||on e sensibles y protegidos, no
mangles urbanizables.
Alta prioridad para
Suelo Presencia de suelos produccion; no compatible
roductivo 3.1 con alta aptitud con urbanizaciéon a menos
P agricola que ya esté urbanizado o
con proyectos aprobados.
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Categoria

Criterio

Clase de suelo evaluada

Justificacion

Urbano | Urbanizable Rural
Prioridad para uso
. productivo extensivo; baja
Presencia de suelos o
; compatibilidad urbana
3.2 con alta aptitud L
anadera regtr|ng|da a sueloya
9 urbanizado o con proyectos
aprobados.
0 Prioridad para la
Areas reservacion de suelos que
3.3 agropecuarias P q
cuentan actualmente con
actuales .
cultivos
Alta incompatibilidad
34 Proximidad a zonas funcional y ambiental; no se
’ con actividad minera recomienda urbanizacion
cerca.
Localizacion en Inviabilidad técnica y
4.1 | pendientes mayores ambiental para urbanizar.
al 60%
Localizacion en Alta compatibilidad con
4.2 | pendientes menores urbanizacion por facilidad
al 2.5% constructiva.
Presencia de Areas ambientalmente
4.3 | ciénagas costeras e fragiles; incompatibles con
Topografia interiores urbanizacion.
. . Limitacién técnica, riesgo
Proximidad a relieve . !
de movimientos en masa;
44 abrupto y muy suelo de proteccion
quebrado protec y
conservacion.
Areas que se encuentran
Zonas de vida sobre los 1000msm que
4.5 ;
(Holdrich) deben ser preservadas por
su alto valor ecosistémico
. Alta relacion funcional con
Proximidad a red el suelo urbano; viabilidad
5.1 vial estructurante ’
futura en zonas
densa :
urbanizables.
Servicio indispensable para
Cobertura del oo )
s urbanizacion; baja
5.2 servicio de L
cobertura indica inviabilidad
acueducto
urbana.
Cobertura del Urbanizacioén solo es
5.3 servicio de compatible donde exista red
Condicionantes alcantarillado 0 su ampliacién sea factible.
funcionales Condicion clave para
54 Disponibilidad de habilitacion urbana; aun
’ red eléctrica posible en areas rurales con
infraestructura cercana.
Relevante para calidad
55 Proximidad a areas urbana; menor relacién
’ verdes publicas funcional en zonas no
urbanas.
Cobertura de Esenciales en suelo urbano;
5.6 equipamientos limitada relacién en lo no
colectivos urbanizable.
e Asociacion directa a suelo
Consolidacién de T o
6.1 urbano; baja consolidacion
. ., huella urbana .
Consolidacion se asocia a rural.
Potencial para crecimiento
6.2 Suelo vacante P

urbano futuro
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. o Clase de suelo evaluada e
Categoria # Criterio Urbano | Urbanizable Rural Justificacion
Areas con proyectos Urbanizacién planificada en
6.3 urbanisticos curso; incompatible con
aprobados suelos protegidos o rurales.
Proximidad a zonas Incompatibilidad funcional
- de manejo de con usos residenciales;
Servu_:los 7.1 residuos prioridad para zonas no
especiales (1km de urbanizables.
amortiguamiento)

Tabla 18 Analisis cualitativo de compatibilidad. Arup (2025).

4.3 Paso 3: Resultados preliminares de idoneidad

Con base en la evaluacion multicriterio previamente expuesta, como resultado preliminar se identificaron
grandes poligonos de idoneidad para cada una de las categorias de suelo: urbano, rural o no urbanizable, y
urbanizable.

Esta clasificacion inicial tiene como propoésito identificar, de manera técnica y espacializada, las
condiciones actuales y potenciales del suelo, en el marco tanto la realidad funcional como las
restricciones y oportunidades identificadas. En este contexto, se delimita una primera propuesta de
estructuracion del territorio, en consideracion de:

e Areas que, por su naturaleza y funcion ecosistémica, productiva o de riesgo, responden a dindmicas
rurales y deben ser preservadas como no urbanizables.

e Areas actualmente urbanas o en proceso de consolidacion.

e Areas intermedias, disponibles y aptas para el crecimiento urbano futuro, cuya viabilidad depende
de su contexto espacial, su relacion con lo urbano, y la superacion de ciertas limitantes menores.

4.3.1 Suelo de naturaleza rural (no urbanizable)

El suelo rural constituye el plano base y estructurante del modelo de ocupacion del territorio, y
delimita areas que, por su naturaleza intrinseca y funcion ecosistémica, social o de riesgo, excluyen de
manera determinante cualquier posibilidad de urbanizacion.

La delimitacion del suelo no urbanizable se basa en la identificacion de areas que, de acuerdo con los
criterios técnicos establecidos, presentan una incompatibilidad estructural o normativa con la ocupacién
urbana, ya sea por razones ambientales, productivas o de riesgo. Su delimitacion se fundamenta en el
principio de preservaciéon ambiental, funcionalidad territorial y seguridad frente a amenazas naturales
o restricciones fisicas.

Como se expone en la Figura 7, se destacan cuatro grandes conjuntos territoriales:

o Areas de valor ambiental, que incluyen ecosistemas estratégicos como manglares y estuarios,
las franjas de proteccion del borde costero, las areas protegidas y sus zonas de amortiguamiento,
asi como los suelos clase VIII y bosques latifoliados y areas protectoras de agua. Estos territorios
desempefian funciones ecoldgicas clave como la regulacion hidrica, el equilibrio climatico y la
conservacion de la biodiversidad, y su transformacién afectaria irreversiblemente la resiliencia
territorial.

e Zonas con valor productivo, asociadas a suelos que actualmente cuentan con cultivos, y suelos
con vocacion agropecuaria alta, especialmente aquellos clasificados en clases agrologicas [ a V,
con alta y media alta idoneidad para cultivos y ganaderia. La urbanizacion de estos suelos
comprometeria la seguridad alimentaria, la economia rural y la sostenibilidad del uso del suelo.
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¢ Suelos con restricciones topograficas, comprende areas con pendientes pronunciadas mayores
de 60%, suelos rocosos Clase VII y VIII y zonas de vida con altitud mayor a 1000 msnm en
donde la vulnerabilidad a procesos erosivos y la baja capacidad de habilitacion constructiva los
hace inapropiados para usos urbanos. Estos suelos adquieren relevancia para la conservacion,
proteccion y forestal.

e Areas de conflicto socioambiental, abarca zonas del territorio donde se desarrollan actividades
extractivas (como canteras o minas activas) y de gestion de residuos (como el relleno sanitario
municipal), que por su alto impacto ambiental y social deben ser excluidas de procesos de
urbanizacion.

Estas areas generan emisiones, ruido, contaminacion del suelo y del agua, asi como riesgos para
la salud publica y la calidad de vida, por lo que su uso es incompatible con procesos urbanisticos.
Debe contemplar su aislamiento mediante franjas de amortiguamiento que garanticen una
ocupacion del suelo que no exponga a la poblacion ni degrade el entorno. Segun la Ley 215-20,
las zonas urbanas deberan alejarse al menos 1km de los rellenos sanitarios.

En este sentido, estos suelos deben protegerse de procesos de urbanizacion, como garantia del
cumplimiento de funciones ecoldgicas, productivas o de soporte natural al territorio, y constituyen una
pieza clave en la sostenibilidad del modelo de ocupacion propuesto. Es importante resaltar, que los suelos
con exposicion a amenaza no se consideran en esta seccion porque su nivel de amenaza es mitigable, por
tanto no es condicionante para otorgar una clasificacion como suelo no urbanizable.

Por otro lado, se resaltan dentro de esta clase de suelo rural poligonos reconocidos como asentamientos
rurales dispersos a lo largo del eje vial principal que, aunque corresponden a aglomeraciones de
edificaciones, no cumplen los criterios para ser clasificados como suelo urbano debido a que son centros
poblados fragmentados, de muy baja densidad y asociados a modos de vida rural. Si bien no conforman
una estructura continua, su grado de aglomeracion incipiente y la presencia de algunos equipamientos
colectivos permite reconocerlos como asentamientos humanos menores.

En este contexto, los asentamientos rurales dispersos reconocidos en el territorio de San Felipe incluye a
centros poblados rurales como: Loma de Las Bestias y Camtl. En el Distrito municipal de Maimon, se
incluyen a Cambiazo y Guzmancito al norte y Las Avispas y Los Cacaos al sur. Por otro lado, en Yasica
Arriba se catalogan en esta categoria a los asentamientos de Los Pomos, Yasica Abajo, El Mango,
Gurabito de Yaroa, Lajas de Yaroa y La Cumbre.
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Figura 7. Componentes de la clase de suelo de naturaleza rural (no urbanizable). Arup (2025)
A continuacion, la Figura § presenta algunos ejemplos de imagenes aéreas de Google Earth (2025) que
exponen claramente el bajo nivel de consolidacion, estructura predial de grandes superficies, baja
ocupacion del solar y asociacion a dinamicas rurales de agricultura y ganaderia en los asentamientos
rurales dispersos:
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Loma de La Bestia Cambiaso

\

Figura 8. Ejemplos de asentamientos rurales dispersos. Google Earth (2025)

432 Suelo con condiciones urbanas (urbano)

Esta clasificacion responde a la identificacion de areas que presentan una alta correspondencia con los
atributos definidos por la LOTUSAH como propios del suelo urbano, tales como consolidacion de la
huella urbana, cobertura de servicios basicos, disponibilidad de infraestructura vial, y presencia de
equipamientos colectivos, entre otros.

El analisis permitié delimitar de manera diferenciada tres categorias dentro del suelo urbano (ver Figura
9), las cuales reflejan dindmicas urbanas particulares dentro del municipio:

e Cabecera urbana principal: corresponde al nicleo urbano consolidado de San Felipe como cabecera
municipal, en donde se concentran las funciones administrativas, comerciales, institucionales de nivel
municipal. Estas areas presentan altos niveles de consolidacion de la huella urbana, cobertura total o
casi total de servicios publicos, estructura vial establecida y una densa red de equipamientos y espacio
publico.

o Cabeceras urbanas distritales: areas urbanas de Yasica Arriba y Maimon que presentan actualmente
caracteristicas de urbanizacién de mediana intensidad, con algunos usos locales y equipamientos de
menor escala, asi como subcentralidades de servicios. En el caso de Maimon, es posible catalogar los
sectores de Don Gregorio y Barba Rusia como parte de la cabecera urbana distrital, donde se
concentran servicios asociados a usos productivos turisticos, mas que residenciales.
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Figura 9. Componentes de la clase de suelo de naturaleza urbana. Arup (2025)
Aglomeraciones asociadas a las cabeceras urbanas: incluye concentracion de viviendas en

cercanias de las cabeceras urbanas distritales y principal, que, aunque se emplazan de forma
fragmentada mantienen una relacion de proximidad.

Por un lado, se reconocen los poligonos de Cupey y La Vigia, como crecimientos lineales en torno al
camino El Cupey con desarrollos de villas, condominios y propuestas residenciales relacionadas con
un estilo de vida suburbano y asociados funcionalmente a San Felipe.
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Ademas, se reconocen otras aglomeraciones con dindmicas asociadas mas a una dinamica rural, con
una estructura predial de solares medianos, pero con la ventaja de la proximidad a las zonas urbanas
distritales, como es el caso de Los Cafios y Los Tejada en Maimon, y Yasiquita en Ydasica Arriba, asi
como la aglomeracion al sur de la cabecera municipal, sobre el corredor de la Ruta Panoramica.

A continuacion, la Figura 7 presenta algunos ejemplos de imagenes aéreas de Google Earth (2025) que
exponen claramente el nivel de consolidacion de las categorias mencionadas:

CABECERAS URBANAS

Maimén . Yasica

AGLOMERACIONES ASOCIADAS
La Vigi

Figura 10. Ejemplos de aglomeraciones asociadas a las cabeceras urbanas. Google Earth (2025)

La diferenciacion entre estas tres subclases dentro del sistema de centros poblados de Puerto Plata permite
una lectura mas precisa del territorio urbano, reconoce no solo el espacio urbano consolidado de escala
municipal, sino también aquellos con vocacion urbana de caracter mas local y de menor intensidad a nivel
distrital.

433 Suelo disponible y apto para crecimiento urbano futuro (potencial urbanizable)

El suelo identificado preliminarmente en esta seccion corresponde a espacios disponibles y
potencialmente aptos para la expansion urbana, definidos a partir del cruce de los criterios de
pertinencia territorial evaluados previamente; es decir, no cuentan con limitaciones para el proceso de
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urbanizacion. Esta categoria se configura como el remanente funcional entre los suelos clasificados como
urbanos y aquellos con restricciones estructurales que los definen como no urbanizables o rurales.

Su identificacion se fundamenta tanto en condiciones actuales de viabilidad técnica y espacial, como en
posibilidades de articulacion futura con la estructura urbana existente. En esta categoria se destacan varios
tipos de situaciones territoriales:

Areas contiguas al suelo urbano consolidado, que presentan condiciones actuales o viabilidad
futura de accesibilidad, cobertura de servicios basicos, proximidad a equipamientos colectivos y
compatibilidad funcional con la estructura urbana, lo cual favorece su integracion paulatina
mediante procesos planificados de expansion. Integra de igual manera areas que aunque tienen
valor agrologico significativo, se incluyen como suelo urbanizable debido a su cercania con el
area urbana consolidada.

Areas con viabilidad de servicios publicos, debido a la posibilidad técnica de soluciones de red
matriz de acueducto y alcantarillado son zonas que pueden ser integradas al proceso de expansion
urbana bajo condiciones técnicas especificas.

Zonas con proyectos urbanisticos aprobados o en tramite, que marcan la tendencia sobre el
crecimiento urbano futuro, y que por lo tanto se incorporan como suelo urbanizable bajo el
principio de seguridad juridica y coherencia normativa. En areas en donde los proyectos en curso
coinciden con suelos de clase agroldgica II-VI y VIII se validaran como zonas potenciales para el
crecimiento futuro.

Zonas con actual crecimiento urbano fragmentado, que conforman grandes sectores
periféricos en proceso de consolidacion en cercanias de la estructura urbana principal, pero con
falencias de cobertura de servicios basicos y equipamientos colectivos.

A continuacion, la Error! Reference source not found. expone los poligonos preliminares que
constituyen potencial urbanizable al abarcar zonas con condiciones favorables para el crecimiento urbano
con algunos obstaculos gestionables, donde la urbanizacion puede llevarse a cabo de manera controlada,
equilibrada y alineada con el modelo de ocupacion propuesto por el Plan de Ordenamiento Territorial.
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Figura 11 Suelo disponible y apto para crecimiento urbano future. Arup (2025).

San Felipe

Poligono 1: Sector Norte: Maggiolo y Loma de la Bestia (1,407 ha)

Se ubica estratégicamente al norte del area urbana, en proximidad inmediata a la zona franca, a las
canteras activas y al sector de San Marcos, lo que le otorga ventajas logisticas y de accesibilidad. Presenta
un alto potencial de conectividad con el distrito municipal de Maimon a través de la articulacion vial
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desde San Marcos y su cercania a la proyeccion de la Via Circunvalar Ecologica, que fortalecera la
movilidad regional y la integracion funcional del territorio.

Limita al sur con la Loma San Cristdbal, constituye un borde natural para el crecimiento urbano. Su
topografia es moderada, con pendientes suaves que favorecen el desarrollo urbanistico, y carece de suelos
de alto valor agrologico, lo que reduce las restricciones asociadas al uso productivo del suelo. Ademas, se
identifica un potencial favorable para la extension de redes de servicios publicos, lo que facilita su
habilitacion como suelo de expansion urbana.

Poligono 2: Sector Sur: Mufioz, La Vigia (724.1 ha)

Se localiza al sur del area urbana, en proximidad al rio Mufloz y a la franja de amortiguamiento de la
Loma, rodeado de suelos de clase agrologica VIII, VII y II. Su topografia presenta pendientes suaves y
moderadas que descienden hacia los sectores de La Vigia y Juan de Nina, lo que facilita la implantacion
de proyectos urbanisticos.

La zona registra una dinamica de urbanizacién en curso, consolidandose como un frente activo de
expansion. Ademas, cuenta con viabilidad de conexion al Servicio de acueducto y alcantarillado, alta
accesibilidad al conectarse directamente con el eje vial de la Avenida Manolo Tavarez y con la
proyeccion de la Via Circunvalar Ecologica, lo que refuerza su integracion con la red vial estructurante
del municipio. Aunque vincula suelos con clase agrologica VI y V, su cercania al area urbana de San
Felipe y su viabilidad técnica para su posible urbanizacion lo perfilan como un poligono altamente
potencial como suelo urbanizable.

Maimon

Poligono 3: Cluster turistico Amber Cove (108.9 ha)

Ubicado en las inmediaciones del Puerto Turistico Amber Cove, este poligono se proyecta como un area
estratégica para la expansion del sector turistico de Maimoén, que impulsa el desarrollo de proyectos
inmobiliarios orientados a la actividad turistica, particularmente en el sector de Barba Rusia. Su
localizacion favorece la conexion funcional entre el sector hotelero de Playa Bachata y el cluster
gastrondmico de Don Gregorio y consolida un corredor de servicios y equipamientos turisticos.

La topografia presenta pendientes medias a suaves, y parte de su superficie se encuentra proxima a la
franja de proteccion de pleamar; incorpora suelos de clase agroldgica V. Estas condiciones requieren
integrar criterios de manejo ambiental y paisajistico para compatibilizar el desarrollo urbano con la
proteccién del entorno costero.

Poligono 4: Sector Maimon Centro (125.2 ha)

Este poligono se configura como un nodo estratégico de integracion entre la centralidad de Maimoén
Centro y Don Gregorio, gracias a su localizacion en la confluencia de la malla vial principal, que articula
la via Navarrete—Puerto Plata con los ejes hacia Guzmancito y Cambiaso.

Su topografia de pendientes suaves favorece el desarrollo urbano, aunque la proximidad al rio Maimén y
la presencia de sectores con muy baja pendiente y alta confluencia de arroyos generan potencial riesgo de
inundacion, lo que requiere incorporar medidas de mitigacion y control hidrico en cualquier proceso de
urbanizacion.
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El area incluye suelos de clase agroldgica V y presenta baja presencia de bosques latifoliados, lo que
reduce las restricciones ambientales directas, pero demanda un manejo planificado para preservar la
funcionalidad ecologica de los cursos de agua.

Poligono 5: Sector sur: Los Tejada, Los Boboses y El Chavon (214.8 ha)

Corresponde a un sector en proceso de consolidacion, caracterizado por su conexion directa con el centro
urbano de Maimon, con una topografia de baja pendiente que ofrece condiciones favorables para el
desarrollo. La presencia de suelos de clase agroldgica V, en menor proporcion, no representaria una
restriccion significativa para la expansion, aunque si exige un uso planificado que preserve la capacidad
productiva residual.

Yasica Arriba
Poligono 6: Sector Los Infantes, El Capa y El Sanjon (358.8 ha)

Integra el area de proteccion asociado a la Ruta Panoramica, asi como areas con suelos de clase
agrologica III, lo que exige un manejo planificado para equilibrar el potencial de desarrollo con la
conservacion de sus valores productivos y paisajisticos.

Se encuentra en proximidad a suelos de clase VII, cuya preservacion es clave para mantener el caracter y

la calidad visual del paisaje rural circundante. La topografia de pendientes suaves facilita la implantacion

de proyectos, mientras que la ausencia de confluencia de fuentes hidricas reduce riesgos por inundaciones
y permite prever un desarrollo mas controlado y sostenible.

4.4 Paso 4: Refinamiento metodolégico

Una vez obtenidos los resultados preliminares de idoneidad del suelo (urbano, urbanizable o rural) a partir
del analisis de compatibilidad espacial y funcional de los criterios definidos, se realizo un proceso de
refinamiento metodologico.

Este segundo nivel de analisis se fundamento6 en: (i) los acuerdos alcanzados durante la Consulta Publica
3 y la Mesa Intergubernamental, instancias claves para validar y ajustar los planteamientos técnicos desde
el conocimiento territorial y normativo de los actores locales, y (ii) la vision de desarrollo territorial y
objetivos especificos detallados en el Reporte 6, los cuales promueven un crecimiento compacto sensible
a los valores ambientales y productivos.

Entre los aspectos principales consensuados en dicho espacio participativo se destacan:

¢ Resguardo innegociable de dreas ambientalmente sensibles: Bajo ningln criterio se
habilitaran procesos de urbanizacion en areas de amortiguamiento, areas protegidas y franjas de
proteccion. Estas areas sensibles estan sujetas a lo reglamentado por las Leyes 64-00 y 202-04 y
la Resolucion 0024-17. Las edificaciones que irreglamentariamente se ubican en estos poligonos
seran sujetas de procesos de reubicacion planificados por el PMOT.

e Particularidades del suelo costero marino: La franja de proteccion del borde costero (60 m
desde linea pleamar) sera clasificada como suelo no urbanizable o urbano, con base en las
circunstancias de consolidacion actual debido a que en algunos puntos se relaciona directamente
con areas urbanizadas como la primera linea de fachadas del Centro Historico, la infraestructura
del parque La Puntilla y los puertos turisticos y logisticos e infraestructuras asociadas al muelle
de Ocean World. Lo anterior sin petjuicio de su resguardo y proteccion segun lo previsto por la
Ley 64-00.
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¢ Reconocimiento de la mancha urbana consolidada: Dado que algunas zonas consolidadas de
la mancha urbana se superponen con suelos de alto valor agrologico, el PMOT incorporaré estos
poligonos dentro de la categoria de suelo urbano, segin su condicion actual de uso.

e Direccionalidad del crecimiento urbano: Se definieron sectores prioritarios para la expansion
urbana dentro de los poligonos clasificados preliminarmente como urbanizables, con la
priorizacion de aquellos que consolidan una alternativa mas factible en términos de tendencia de
ocupacion, accesibilidad y conectividad funcional con el tejido urbano existente.

¢ Flexibilidad en suelos con valor agrolégico: Se asignara suelo urbanizable en areas que aunque
tienen alto valor agrologico, responden a la 16gica de un crecimiento ordenado y compacto por su
proximidad a la mancha urbana consolidada.

e Ajuste por viabilidad técnica y gestién futura: Se evaluo la capacidad institucional y técnica
para dotar de infraestructura de servicios publicos a ciertas zonas disponibles, con la exclusion de
aquellas areas cuya expansion representaria una carga insostenible para el municipio en términos
de inversiones por infraestructura vial, servicios publicos o gestion del suelo.

e Delimitacion mediante limites fisicos reconocibles: En ausencia de una estructura predial clara
0 un catastro rural sistematico, se recurrio a la definicion de los poligonos de suelo urbano y
urbanizable con base en elementos fisicos del territorio como rios, cafiadas, vias estructurantes o
divisorias topograficas que permitan una lectura espacial coherente y verificable en el terreno.

Este proceso permitié obtener una propuesta de clasificacion mas robusta, coherente con las aspiraciones
locales, las capacidades de gestion y los principios técnicos del ordenamiento territorial. Los resultados
del refinamiento se presentan en la siguiente seccion.

5. Clasificacion del suelo

La clasificacion del suelo es el resultado del consenso alcanzado en la construccion del escenario de
ocupacion mas adecuado para el municipio y constituye la base estructural del modelo de ocupacion
territorial. De esta manera, se reconoce la vocacion principal de las diferentes zonas del territorio y se
diferencian las areas consolidadas, de aquellas en proceso de urbanizacion o sujetas a preservacion, de
acuerdo con las condicionantes ambientales, funcionales y socio economicas.

En cumplimiento con la LOTUSAH, se definieron tres clases de suelo, como se presenta en la Figura 12,
cada una con componentes especificos que permiten comprender sus particularidades:

1. El suelo urbano, comprende las cabeceras urbanas de San Felipe, Maimoén y Yasica Arriba, asi
como sectores suburbanos, asociados funcionalmente a estos centros, caracterizados por
dinamicas en proceso de consolidacion.

2. El suelo urbanizable, se delimita en funcién de su capacidad para albergar el crecimiento
poblacional proyectado, asi como por su relacion con las dindmicas productivas de caracter
urbano.

3. El suelo no urbanizable o rural, el cual estd compuesto por las areas con capacidad agrologica
destinadas a la produccion agropecuaria, las zonas de alto valor ecolégico y paisajistico que
deben ser protegidas, asi como por asentamientos rurales dispersos que mantienen una muy baja
densidad y limitada infraestructura.
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Figura 12. Clases del suelo y sus componentes. Arup (2025)

A continuacion, en la Figura 13, se presentan las clases de suelo definidas para todo el municipio de
Puerto Plata. De acuerdo con los poligonos delimitados, la Tabla 19 sintetiza la distribucion de hectareas

por tipo de suelo:

Suelo Area Porcentaje
No Urbanizable 47,347.1 ha 94.2%
Urbano 2,273.3 ha 4.5%
Urbanizable 651.9 ha 1.3%
Total 50,272.3 ha 100%

Tabla 19 Cantidad de hectareas por tipo de suelo. Arup (2025)
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Figura 13. Clasificacion del suelo Puerto Plata. Arup (2025)

En los siguientes apartados se presenta el detalle de cada una de las clases de suelo:

5.1 Suelo urbano

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 34 de la LOTUSAH, la presente clasificacion definitiva
del suelo urbano consolida aquellas areas que presentan una dinamica funcional intensiva, caracterizada
por su integracion a una red vial estructurada, la existencia de edificaciones con continuidad espacial, el
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acceso efectivo a infraestructura de servicios publicos domiciliarios (acueducto, alcantarillado, energia
eléctrica) y la proximidad a equipamientos colectivos y espacios publicos.

Este suelo urbano se delimita no s6lo por sus condiciones fisicas y funcionales actuales, sino también por
su rol articulador dentro del sistema territorial del municipio, al constituirse como soporte de los
principales usos urbanos y generador de centralidades. La delimitacion ha considerado tanto el analisis
técnico de los criterios definidos, como los acuerdos resultantes de los ejercicios de concertacion
realizados en el proceso participativo.

Como parte de esta delimitacion, se ha incluido el suelo vacante ubicado al interior de zonas urbanas
consolidadas, el cual representa areas de oportunidad para la densificacion, el aprovechamiento de
infraestructuras existentes y la mejora del tejido urbano. Estos suelos, aunque actualmente no estén
edificados, deben ser objeto de politicas de desarrollo priorizado, dado su alto potencial para absorber
demanda habitacional y funcional sin requerir expansion adicional del perimetro urbano.

A nivel municipal, se identifican tres poligonos urbanos principales, que en conjunto suman un total de
2,273.3 hectareas (ha) de suelo clasificado como urbano. De este total:

e 92.1% corresponde a la cabecera municipal de San Felipe de Puerto Plata, nicleo urbano
principal y centro administrativo del municipio. (2,095.1 ha)

e 7.6% al distrito municipal de Maimon, con caracteristicas de consolidacion intermedia y
funciones turisticas. (172.8 ha)

e 0.3% al distrito municipal de Yasica Arriba, donde se reconocen centralidades rurales con
procesos de urbanizacion menores. (5.4 ha)

El objetivo particular del suelo urbano es ordenar e integrar de manera coherente y funcional los usos
del suelo urbanizados asociados a la vivienda, asi como aquellos complementarios o sinérgicos, tales
como el uso comercial, institucional, turistico, recreativo, industrial y mixto. Todo ello en coordinacion
con la infraestructura de movilidad, transporte publico y servicios, en la busqueda de la consolidacién de
un tejido urbano compacto, eficiente y resiliente.

A continuacion, se presenta el detalle técnico y cartografico de cada uno de los ambitos urbanos definidos
en el municipio de Puerto Plata:

5.1.1 Suelo urbano en la cabecera municipal San Felipe.

El area urbana correspondiente a la ciudad de San Felipe constituye el ntcleo principal del sistema urbano
municipal, concentra funciones administrativas, logisticas, productivas, turisticas, residenciales y
ambientales que, ademas de recibir la demanda local, también acoge flujos pendulares de los distritos
municipales.

Esta mancha urbana, histéricamente consolidada, aloja el centro historico fundacional como principal
centralidad municipal y otras 3 sub-centralidades funcionales que estructuran la vida urbana y los flujos
territoriales: San Marcos, Hermanas Mirabal y 27 de febrero.

En términos de funcionalidad, el poligono urbano de San Felipe presenta una composiciéon compleja y
diversificada, que integra:

1. El centro administrativo y centro historico fundacional, con presencia de instituciones publicas
como el Ayuntamiento, comercio tradicional y elementos urbanos patrimoniales;

2. La actividad portuaria y logistica, vinculada al puerto comercial de Puerto Plata y la terminal
turistica de Taino Bay;
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3. El area industrial, consolidada en el poligono del Parque Industrial Zona Franca Puerto Plata en
el sector de San Marcos, asi como en el poligono industrial de Brugal;

4. El complejo hotelero de Playa Dorada, que articula servicios turisticos de alto impacto;

5. Equipamientos urbanos de gran escala, como el hospital provincial Ricardo Limardo, el
estadio Jose Bricefio, la sede regional Atlantico de la Universidad UASD

6. Areas residenciales de diferentes configuraciones urbanas, algunas menos densas como Cofresi
y Costambar, y otras con mayor densidad urbana como San Marcos, Haiti, Cerro Mar, Padre
Granero, entre otros;

7. Zonas de proteccion ambiental costera, que incluyen la franja de 60 metros desde la linea de
pleamar como zona de preservacion obligatoria, el Parque Litoral Urbano Norte (malecon) asi
como la presencia de tres estuarios y manglares que forman parte del ecosistema costero-marino y
requieren manejo especial dentro del entorno urbano.

Como se evidencia en la Figura 14 el desarrollo urbano se ha extendido segln el trazado vial de la
Avenida Tavarez Justo, el cual actia como Unico eje estructurante de la mancha urbana principal. La
ciudad se encuentra geograficamente contenida en una serie de limites fisicos y ambientales que han
condicionado su forma y expansion:

e Al sur, por el area de proteccion de la Loma Isabel de Torres y su franja de amortiguamiento;

e Al norte, por el borde costero marino, incluye areas de vulnerabilidad ambiental, como mangles
y estuarios;

e Al occidente, antes la localizacion del relleno sanitario y actividad extractiva en las canteras, en
la zona en la que termina los complejos turisticos de Cofresi;

e Al oriente, por el limite administrativo con el municipio de Montellano con el proyecto Punta
Bergantin, el cauce del rio Mufioz que funciona como barrera fisica y ecoldgica, y la via Puerto
Plata-Sostia hasta llegar al sector de Cerro Verde.

Esta configuracion ha generado un patron de consolidacion urbana estrecha, con baja disponibilidad de
suelo vacante articulado con la estructura urbana existente y tensiones territoriales entre usos
residenciales, industriales, turisticos y suelos de alto valor ambiental y productivo, que han llevado a
procesos de urbanizacion en areas como la Loma Isabel de Torres, el borde costero marino y la franja de
proteccion de rios y cafadas, asi como en areas de valor agrologico clases Il y IV.

Como parte de este suelo urbano, se incluyen también zonas intersticiales de vacancia urbana al interior
de tejidos consolidados, que como suelo urbano no consolidado debe ser objeto de estrategias de
desarrollo prioritario para completar la estructura urbana existente.
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Figura 14 Suelo urbano en San Felipe. Arup (2025)

5.1.2 Suelo urbano en el Distrito Municipal de Maimon.

En el distrito municipal de Maimoén se reconocen dos poligonos urbanos que, aunque de configuracion
lineal y dispersa, articulan una estructura funcional coherente en torno a la via nacional Navarrete—Puerto
Plata, eje principal de conectividad y soporte de usos estratégicos de escala local y regional.
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El primer poligono urbano se ubica en el sector turistico y gastronémico de Don Gregorio,
consolidado como un nodo especializado en servicios vinculados al turismo. Este espacio aloja el
puerto turistico Amber Cove, terminal de cruceros que ha dinamizado la actividad econdmica
local, asi como el complejo hotelero Playa Bachata. En su entorno inmediato se ha desarrollado
una oferta gastrondmica y comercial complementaria, que da soporte a la experiencia turistica
costera.

El segundo poligono urbano corresponde a los sectores de Maimén Centro y San Cristébal,
donde se concentra la subcentralidad civico-administrativa del distrito, incluye la Junta Distrital,
equipamientos urbanos educativos y recreativos de caracter basico, asi como una zona comercial
que abastece a la poblacion residente.

Ambos ambitos se encuentran contenidos dentro de limites fisicos bien definidos que restringen su
expansion espontanea, como se evidencia en la Figura 15:

Al norte, el borde costero marino, incluye zonas de playa como Los Cocos y Playa Bachata;

Al oeste, la bahia de Maimon y el rio homdnimo con su estuario y areas boscosas, como areas de
valor Ambiental sujetas de proteccion;

Al este, el sistema montafioso de San Cristobal, que por su pendiente y valor ambiental actiia
como barrera natural y condicionante para el crecimiento.

Al sur, la via Navarrete-Puerto Plata, el entorno asociado al play comunitario Don Gregorio y el
sector de Los Dajaos, como areas en donde se finalizan las dindmicas de aglomeracion urbana.

La inclusion de estos dos poligonos dentro de la clasificacion de suelo urbano responde a su
consolidacion funcional, la presencia de infraestructura basica, servicios publicos y actividades
econdmicas especializadas, asi como a su rol en la estructuracion territorial del municipio desde una
escala intermedia.
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Figura 15 Suelo urbano Maimén. Arup (2025).

5.1.3 Suelo urbano en el Distrito Municipal de Yasica Arriba.

En el distrito municipal de Yasica Arriba se identifica una aglomeracion de caracter urbana en suelo de
proteccion de la Ruta Panoramica, el cual se configura de manera lineal a lo largo de la via en su
interseccion con el rio Yasica. Este nticleo retine la sub-centralidad local, conformada por una
aglomeracion de viviendas, la Junta Distrital, equipamientos educativos y deportivos, y una pequefia zona
de comercio local, que brinda soporte a la vida cotidiana de la poblacion residente.
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No obstante, de acuerdo con las disposiciones definidas por la Ley Sectorial de Areas Protegidas No. 202-
04, esta area protegida de categoria IV (Paisaje Protegido), impone limitaciones legales en cuanto a
ubicacion de nuevas edificaciones y definicion de densidades y alturas. Por ende, no es posible definir
suelo urbano sobre esta area. De esta manera, como se expone en la Figura 16, se define como suelo
urbano el poligono situado sobre el rio Yasica que no hace parte de la Ruta Panoramica.

333600E 333800E 334000E 334200E

2173000N

2172800N
2172800N

2172600N

2172600N

2172400N
2172400N

2oy
| : y

2172200N
2172200N

2172000N
2172000N

2z
S
S
L.
S
~

2171800N

S37
eff&%‘,'{
v SYasicarArriba
R e
7 5

2171600N
2171600N

2171000N 2171200N 2171400N
2171200N 2171400N

2171000N

2170800N
2170800N

2170600N

332000E 332200E 332400E 332600E 332800E 333000E 333200E 333400E 333600E 333800E 334000E

Leyenda
Clasificacion del suelo — Red vial Infraestructura urbana
s = , Cabezera Yasica en suelono  Elementos ambientales ¢ Nivel intermedio (Bachillerato)
“ = urbanizable :
i —— Rios ¢ Cancha
c2 UTbano ~ Arroyos/Quebradas ¢ Equipamiento de salud
Malla vial Areas protegidas Edificaciones
#==¢'Nlias Principales Franja de proteccion del borde
Vias Secundarias costero (60m)
Vias terciarias Curvas de nivel (50m)

Figura 16 Suelo urbano Yasica Arriba. Arup (2025).
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A diferencia de los otros ambitos urbanos del municipio, este poligono no cuenta con limites fisicos
claramente definidos, y se encuentra condicionado por la restriccion ambiental de la Ruta Panoramica, asi
como de la franja de proteccion ambiental del rio Yéasica, lo que refuerza el caracter altamente regulado
del territorio. En ese marco, la clasificacion definitiva de suelo urbano se reduce a 30.1 hectareas,
correspondientes a las zonas actualmente consolidadas, que se ubican dentro del area de proteccion del rio
Yasica y fuera de los limites formales del poligono ambientalmente protegido.

Esta situacion representa un desafio particular para la consolidacion urbana de este centro poblado, ya que
su crecimiento y transformacion deben armonizarse con las reglas de conservacion del paisaje protegido y

con una gestion ambiental rigurosa, que limite los impactos sobre los ecosistemas sensibles.

5.2 Suelo Urbanizable

En cumplimiento de lo dispuesto por el Articulo 35 de la LOTUSAH, y con base en el analisis integrado
de la demanda de suelo futuro y los déficits actuales, asi como los resultados preliminares de suelo
disponible en la Seccién 3, se ha definido como suelo urbanizable un total de 651.9 ha a nivel municipal
y compila aquellos poligonos contiguos o proximos al suelo urbano consolidado, que presentan
condiciones favorables para albergar procesos de urbanizacion en el corto, mediano o largo plazo.

El detalle a nivel de entidad territorial se presenta a continuacion en la Tabla 20:

Entidad territorial Suelo Urbanizable % a nivel municipal
San Felipe 476.9 ha 73.1%
Maimoén 149.1 ha 22.9%
Yasica Arriba 25.9 ha 4%
TOTAL 651.9 ha 100%

Tabla 20 Cantidad de hectareas destinada a suelo urbanizable por entidad territorial. Arup (2025)

Estos suelos, si bien no hacen parte del suelo urbano en el presente, podran ser clasificados como urbanos
una vez culminen los procesos de planeacion y ejecucion de actuaciones urbanisticas formales segun lo
establecido por el parrafo I del articulo 35 de la LOTUSAH.

La inclusion de estos suelos responde a un enfoque preventivo y de planificacion anticipada del
crecimiento urbano, que busca garantizar reservas adecuadas de suelo para responder a las necesidades
futuras de vivienda, empleo, equipamientos y servicios, minimizar la expansion desordenada, el
fraccionamiento predial irregular y la presion sobre suelos de valor ambiental o productivo.

El objetivo general de esta clasificacion es garantizar una base territorial suficiente, bien localizada y
apta, que permita acompaiiar el crecimiento poblacional y econdmico de Puerto Plata, a partir de un
desarrollo urbano eficiente, compacto, ambientalmente responsable y coherente con la vision territorial de
largo plazo.

En este sentido, se han definido dos subcategorias de suelo urbanizable, segun su vocacion funcional, su
relacion con la estructura urbana existente y su capacidad de soporte:

e Areas priorizadas para el desarrollo residencial, que permiten responder a la demanda
habitacional futura, facilitar procesos de integracion urbana y promover la consolidacion de
tejidos urbanos mixtos y bien conectados.

o Areas priorizadas para el desarrollo productivo, orientadas a actividades econdmicas como la
industria, el turismo, la logistica o el comercio, que complementan la estructura funcional del
municipio y potencian la generacion de empleo, de acuerdo con la capacidad de carga ambiental,
la accesibilidad vial y la infraestructura disponible.
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Esta diferenciacion permite dirigir de forma estratégica las inversiones publicas y privadas, garantizar la
compatibilidad de usos del suelo y avanzar en la implementacidn progresiva del modelo de ocupacion
definido por el PMOT.

A continuacion, se presenta el detalle técnico y cartografico de cada uno de los ambitos urbanizables
definidos en el municipio de Puerto Plata:

5.2.1 Suelo urbanizable en la cabecera municipal San Felipe

Poligono 1: Sector Maggiolo — El Francés:

Este sector se ubica en el noroeste del municipio, con 74.2 ha, en las cercanias de la zona franca
industrial, las canteras activas y el sector de San Marcos, como expresa la Figura 17. Su topografia
presenta condiciones favorables para procesos de urbanizacion, con pendientes moderadas y suelos que
no pertenecen a clases agrologicas de alto valor, lo que reduce el conflicto con usos productivos del suelo.

Ademas, el area cuenta con viabilidad de extension de redes de servicios publicos, particularmente
acueducto y alcantarillado por parte de Coraapplata, lo que representa una ventaja en términos de
factibilidad técnica para su desarrollo. Su localizacion estratégica se ve reforzada por la cercania a la
proyeccion de la Via Circunvalar Ecolégica, lo cual permitira articular este sector con otros polos
urbanos y productivos del municipio en pro de su conectividad regional.

Estas condiciones hacen de este sector una opcion prioritaria para el desarrollo urbano de tipo
productivo y residencial mixto, favorece la descentralizacion funcional del municipio y un crecimiento
urbano mas equilibrado.

De esta manera, se definieron dos zonas que se encuentran contenidas dentro de limites fisicos que
restringen su delimitacion de acuerdo con la cantidad de hectareas requeridas para el crecimiento del area
urbana.

e Lazona este colinda al norte con la zona franca de San Felipe, cuya forma urbana ya se
encuentra definida; al este con el rio San Marcos y al oeste con la cantera mas grande del sector
Maggiolo Adentro, y sus areas de amortiguamiento propuestas que limitan el desarrollo urbano; y
al sur con la proyectada Av. Circunvalacion Ecologica, como infraestructura de soporte que
habilita el crecimiento urbano controlado.

e Lazona oeste limita al norte con la Av. Manolo Tavarez, margen del area urbana de San Felipe;
al este con el sector de Villa Progreso; al oeste con las canteras mas pequefias del sector de
Maggiolo adentro, las cuales limitan la extension del poligono por sus caracteristicas fisicas y
area de amortiguamiento; y al sur por la via vecinal que conecta la Av. Manolo Tavarez con la
proyectada Av. Circunvalacion Ecologica.
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Figura 17 Suelo urbanizable sector Maggiolo-El Francés. Arup (2025).

Poligono 2: Sector Mufioz:

Este poligono con 415.5 ha se localiza en el extremo suroriental del area urbana de San Felipe de Puerto
Plata, delimitado por el rio Mufioz y la franja de amortiguamiento de la Reserva Cientifica Loma Isabel
de Torres como evidencia la Figura 18. Se caracteriza por albergar fragmentos de suelo con proyectos
urbanisticos ya aprobados o en proceso de aprobacion, lo que evidencia una dinamica de transformacion
en curso. La topografia del area presenta pendientes suaves, adecuadas para el desarrollo urbano.
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Aungque el suelo corresponde a la clase agroldgica V, lo que implica ciertas restricciones para actividades
agro productivas intensivas, su condicion de borde urbano, la proximidad a sectores consolidados y su
articulacion funcional con la ciudad justifican su incorporacion como suelo urbanizable. Ademas, el
sector tiene una relacion estratégica con el corredor vial Av. Tavarez Justo y con el trazado proyectado de
la Via Circunvalar Ecologica, lo que fortalece su accesibilidad y potencial de integracion metropolitana.
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Figura 18 Suelo urbanizable sector Muiioz. Arup (2025).
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En conjunto, estas condiciones hacen del poligono Muiloz una zona prioritaria para el desarrollo
residencial planificado, orientado a dar respuesta a la presion de crecimiento urbano y a la demanda
habitacional de la ciudad. Este poligono se encuentra delimitado por los siguientes elementos:

e Alnorte, la via Puerto Plata -Sosua, como limite del area urbana de San Felipe;
e Aleste, el rio Muiloz y su respectiva frontera con el municipio de Villa Montellano;
e Al oeste el Arroyo el Tejar como demarcaciones fisicas estructurantes del orden ambiental;

e Al sur, la continuacion de la via vecinal Doral-Mufioz.
5.2.2 Suelo urbanizable en el Distrito Municipal de Maimoén

Poligono 1: Sector Barba Rusia — Amber Cove

Esta area urbanizable cuenta con una extension de 38.17 ha, se localiza en el entorno del puerto turistico
de cruceros Amber Cove, en el sector de Don Gregorio del distrito municipal de Maimoén. Se reserva
como suelo urbanizable con el proposito de albergar la expansion de usos turisticos complementarios al
puerto y al cluster hotelero existente, tales como nuevos establecimientos de hospedaje, servicios
gastrondmicos, comercio especializado, actividades recreativas y espacios publicos asociados al turismo
de cruceros.

Como se evidencia en la Figura 19 el area presenta condiciones favorables por su cercania a la via
nacional Navarrete—Puerto Plata, lo cual garantiza accesibilidad y conectividad con la infraestructura
portuaria, los equipamientos turisticos y la estructura urbana de Maimén. Ademas, al ubicarse junto a un
nodo turistico de escala internacional, este poligono ofrece oportunidades para fortalecer la economia
local, generar empleo y diversificar la oferta de servicios turisticos.

Esta proyeccion de suelo urbanizable permite orientar el desarrollo de manera planificada, mitigar
impactos sobre los ecosistemas y asegurar una integracion coherente con el entorno natural y urbano
existente. Su demarcacion tiene como limites:

e Al norte, el puerto Amber Cove, incluye la via de entrada;
e Al este, la zona de alta pendiente correspondiente al sector de Playa de Maimon;
e Al oeste, el borde costero marino, el cual restringe el desarrollo urbano del poligono;

e Al sur, la delimitacion de la cabecera urbana distrital de Don Gregorio.
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Poligono 2: Sector Maimon Centro — Las Sienes

Este suelo urbanizable de 54.68 ha se localiza sobre la via nacional Navarrete—Puerto Plata, abarcando los
dos costados de la via. El poligono se extiende entre los sectores de Maimén Centro y Don Gregorio hacia
Las Sienes, con limite natural definido por el rio Maimoén al norte. Su localizacion evita las pendientes
elevadas del sector San Cristdbal, y prioriza areas con condiciones topograficas mas favorables para el
desarrollo urbano.
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Su clasificacion como suelo urbanizable responde a la necesidad de consolidar el crecimiento del centro
poblado de Maimoén de forma ordenada y coherente en cercania a equipamientos civicos, educativos y
recreativos existentes. Esto le otorga potencial para recibir vivienda de expansion junto con sus usos
complementarios: comercio local, servicios, y espacio publico, lo cual fortalece la estructura urbana y
funcional del Distrito en lugar de permitir una expansion dispersa hacia sectores periféricos como Los
Tejada y Las Avispas. El area cuenta con una trama vial incipiente, que ofrece una base para estructurar la
conectividad interna y articular nuevos desarrollos con la infraestructura existente.

Aunque se encuentra sobre suelos de capacidad agroldgica Clase V, su inclusion como suelo urbanizable
se justifica debido a la ausencia de areas cercanas con menor valor agrologico y a que el sector ya esta
inmerso en procesos fragmentados de urbanizacion. Esto permite orientar de forma planificada su
consolidacion como area residencial con usos complementarios. Como sus limites, se definieron:

e Alnorte, el margen sur de la cabecera urbana distrital de Don Gregorio, el rio Maimon y el
Arroyo Don Gregorio;

e Al este, el area correspondiente a la Loma San Cristobal, como determinante ambiental que
imposibilita una expansion mas amplia por su relevancia ecoldgica y topografia.

e Al oeste, el cauce del rio Maimon, asi como un camino vecinal de delimita la estructura predial
del area y conecta con el centro del DM de manera directa.

e Al sur, la delimitacion del limite norte del area urbana de Maimon Centro.
52.3 Suelo urbanizable en el Distrito Municipal de Yéasica Arriba

Poligono 1: Sector Yasiquita — Los Infantes — La Batata

El poligono proyectado para urbanizacion abarca una superficie de 75.1 ha y se ubica al norte y en el
margen derecho de la cabecera urbana distrital, en inmediaciones a la ruta panoramica y areas de baja
pendiente vinculadas a los sectores de Yasiquita, Los Infantes y Yasica Arriba. Esta se extiende hasta el
sector de La Batata en el margen sur de la ruta panoramica. Como se expone en la Figura 20 sus limites se
articulan principalmente con las vias vecinales sobre las cuales actualmente se evidencian procesos de
urbanizacion incipientes.

Su localizacion sobre suelo de proteccion de la ruta panoramica y suelo de clase agrologica I1I obedece a
una dinamica de urbanizacion dispersa ya presente en el area, que requiere ser orientada hacia un modelo
de desarrollo compacto, predominantemente residencial de media a baja densidad.

La delimitacion se establecio bajo el criterio de integrar los pequefios nodos urbanos y urbano-rurales
ubicados en torno a la cabecera urbana distrital, para conformar un ntucleo urbano consolidado y bien
conectado que optimice el acceso de la poblacion a servicios e infraestructura urbana, que incluya espacio
publico y equipamientos comunitarios. De esta manera, podra reducirse la necesidad de desplazamientos
hacia otros municipios cabecera o centros poblados.

El trazado responde a la estructura vial existente, la cual, mediante acciones de consolidacion y
mejoramiento, como la implementaciéon de un puente entre Los Infantes y Yasiquita, permitira configurar
circuitos de movilidad motorizada y peatonal acordes con las demandas locales.

Lo anterior prioriza la consolidacion de los principales subcentros del DM, preserva los valores
ambientales y paisajisticos del entorno rural asociado al area protegida y red hidrica, y evita la
continuacion de la expansion dispersa hacia sectores como Los Pomos, Yasica Abajo y El Mango. Los
limites de este sector urbanizable corresponden a:
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Al norte, la ruta panoramica en el sector de Yasica Arriba;

Al este, la via alterna a la ruta panoramica que conecta Yasica Arriba con Los Infantes y
Yasiquita, mediante su potencial paso sobre el rio Yasica, asi como la via hacia el rio Sonador.

Al oeste, la ruta panoramica en la zona sur de Yésica Arriba que limita con La Hebra;

Al sur, la via que comunica La Batata, el Puente de Yasiquita y cruza por el Cementerio de
Yasica.
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Figura 20 Suelo urbanizable Yasica Arriba. Arup (2025).

5.3 Suelo Rural o No Urbanizable

De acuerdo con lo establecido en el articulo 36 de LOTUSAH, el suelo rural o no urbanizable
corresponde a aquellas areas del territorio que, por su vocacidon natural y sus caracteristicas ambientales y
biofisicas, no deben ser objeto de procesos de urbanizacién en ninguna circunstancia, salvo las
excepciones establecidas en el parrafo II del articulo 38 de la misma ley.

Esta clasificacion permite delimitar con mayor claridad los limites al crecimiento urbano, orientar los
usos del suelo rural en funcion de su vocacion y garantizar un equilibrio entre el desarrollo territorial y la
sostenibilidad ambiental y productiva.

En este contexto, la definicion de esta clase de suelo obedece a dos propdsitos fundamentales:

e Proteger suelos con alto valor ecosistémico, asegura la preservacion de la biodiversidad, la
funcionalidad de los ecosistemas y la provision de servicios ambientales clave, como la
regulacion hidrica, la captura de carbono o la proteccion frente a riesgos naturales.

¢ Resguardar suelos de valor agrolégico y areas productivas, con el fin de mantener su
disponibilidad para actividades agricolas, forestales, ganaderas o extractivas sostenibles que
contribuyan a la economia local y regional.

¢ Evitar conflictos socioambientales, en areas criticas como el relleno sanitario el cual debe
regularse para evitar exposicion de poblacion a agentes nocivos o contaminantes.

e [Evitar la expansion urbana desordenada, favorece un modelo territorial mas equilibrado, que
concentre el crecimiento en areas aptas para la urbanizacion y reduzca los impactos negativos
sobre los suelos rurales y los recursos naturales.

En el caso del municipio de Puerto Plata, esta categoria de suelo no urbanizable se estructura en tres
grandes subcategorias, definidas seglin sus funciones predominantes y el tipo de restriccién que imponen
al desarrollo urbano como se grafica en la Figura 21, a saber: Suelo productivo rural, Suelo de proteccion
y Aglomeraciones rurales dispersas.
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Figura 21 Suelo rural o no urbanizable en el Municipio de Puerto Plata. Arup (2025).

A continuacion se desarrollan individualmente cada una de las categorias mencionadas:

5.3.1 Suelo productivo rural

Esta subcategoria comprende los suelos con capacidad agrolégica que presentan condiciones aptas para el
desarrollo de actividades agropecuarias, productivas y de aprovechamiento extractivo regulado. Son
terrenos que cumplen una funcion territorial clave al sustentar la seguridad alimentaria, la economia rural
y la base productiva del municipio (Ver Figura 22).
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Figura 22 Suelo productivo rural en el municipio de Puerto Plata. Arup (2025).

5.3.2 Suelo de proteccion

Corresponde a suelos caracterizados por su alta fragilidad ambiental, presencia de bosques naturales,
pendientes elevadas o funciones ecolodgicas criticas. Esta subcategoria estd orientada a la conservacion
del patrimonio natural, la proteccion de servicios ecosistémicos y la prevencion de riesgos naturales
(Ver Figura 23).
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Figura 23 Suelo de proteccion en el municipio de Puerto Plata. Arup (2025).
533 Asentamientos rurales dispersos

Esta subcategoria agrupa areas del territorio rural donde se presentan aglomeraciones asociadas al modo
de vida rural con muy baja densidad. Estos responden a procesos de ocupacion no consolidados,
usualmente de cardcter lineal en torno a una via principal que configuran centros poblados menores. De
esta manera, algunos sectores que mantienen un caracter predominantemente rural, pero que presentan
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una alta conectividad y relaciones funcionales directas con las cabeceras urbanas, son clasificados como
suelo rural disperso.

Como se expone en la Figura 24, es el caso de areas como Los Cafios y Los Tejada en Maimon, asi como
Yasiquita y la aglomeracion sobre la Ruta Panoramica en Yasica Arriba, los cuales, pese a su cercania y
vinculacion con los niicleos urbanos, conservan patrones de ocupacion y dinamicas propias del ambito
rural. Son fundamentales para el mantenimiento equilibrado de las dindmicas urbano-rurales.
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Por otra parte, los asentamientos humanos dispersos presentan ciertas dindmicas de aglomeracion en el
ambito rural pero mantiene una baja o muy baja densidad de ocupacién y una estructura territorial
discontinua con una escasa vinculacion directa a los centros urbanos. Este es el caso de Las Avispas, Los
Cacaos, Guzmancito y Cambiaso en Maimoén, asi como de Los Pomos, Yéasica Abajo, El Mango,
Gurabito de Yaroa, Lajas de Yaroa y La Cumbre en Yéasica Arriba. Estos centros poblados rurales actuan
como nodos de acceso a servicios vecinales de proximidad a sus habitantes y los territorios rurales
cercanos.

Finalmente, se reconocen otras aglomeraciones asociadas a desarrollos campestres en el corredor del
Cupey y La Vigia que se caracterizan por un patrén de ocupacion disperso, lotes amplios, baja densidad,
y, un patrén particular de desarrollo que tiende a desmarcarse de la ruralidad tradicional.

Este sector ha comenzado a consolidar dindmicas asociadas a un caracter suburbano, en el que se
entremezclan usos propios del suelo rural con usos de caracter urbano, entre ellos viviendas de recreo,
desarrollos campestres y equipamientos de apoyo al turismo.

Esta transicion se expresa en una ocupacion de baja densidad localizada principalmente sobre la franja
vial, con lotes de mayor extension que los urbanos pero con un patron edificatorio mas intensivo que el
rural. El corredor El Cupey opera asi como un espacio hibrido, donde la accesibilidad generada por la via
facilita la instalacion de segundas residencias, pequefios comercios y servicios complementarios,
configurando un paisaje que responde mas a logicas suburbanas que a la dispersion rural clésica.

Si bien este fenomeno atn no alcanza la magnitud de un suelo urbano consolidado, si representa un area
de especial atencion dentro de la clasificacion del suelo. El reconocimiento de estas particularidades en el
suelo rural permitira mas adelante orientar usos y parametros edificatorios que regulen la intensidad y
densidad de uso, procurando compatibilizar el desarrollo inmobiliario emergente con la preservacion de la
vocacion productiva y ambiental del territorio.

54 Paso 5: Restricciones transversales del suelo

El territorio presenta una serie de condicionantes transversales que inciden de manera directa sobre las
posibilidades de desarrollo en cada una de las categorias de suelo previamente definidas. Estas
restricciones transversales del suelo corresponden a un conjunto de limitaciones de caracter técnico y
normativo, que afectan zonas especificas del territorio debido a la presencia de factores naturales de
riesgo, exigencias de proteccion ambiental o requerimientos funcionales vinculados a infraestructuras
estratégicas. Entre las principales restricciones identificadas se encuentran:

5.4.1 Areas con condiciones de amenaza alta.

Se han delimitado zonas sujetas a altos niveles de amenaza asociadas a inundacion costera, tsunami,
sismo y vientos huracanados, asi como las zonas de alta vigilancia referidas por el PACC (2025), las
cuales estan asociadas a eventos de inundacion fluvial y deslizamiento. No obstante, dado que atin no se
cuenta con estudios detallados que cuantifiquen las intensidades que presentan los diferentes niveles de
amenaza de deslizamiento e inundacion fluvial, y para el caso de inundacion costera y tsunami, las zonas
de amenaza alta, fuera de la pleamar ya se encuentran consolidadas, se establece que las amenazas
identificadas no necesariamente imposibilitan el proceso de urbanizacion.

En este sentido, estas amenazas no se interpretan como determinantes en la asignacion de suelo urbano o
urbanizable, sino que condicionaran la asignacion de usos y parametros edificatorios en concordancia con
los principios establecidos por la Ley 368-22 para garantizar la prevencion del riesgo y la proteccion de la
vida humana. En la medida en que se desarrollen estudios de riesgo detallados, se recomienda que en
procesos de revision, ajuste y/o actualizacion del PMOT, se delimiten zonas de riesgo no mitigable y se
implementen las regulaciones necesarias.

84



Asimismo, es clave resaltar que, en el marco de las recomendaciones preliminares de medidas de
adaptacion compartidas por el PACC, como parte de los proyectos estructurantes del PMOT se dara
prioridad a proyectos que mitiguen y reduzcan los riesgos identificados, particularmente en zonas donde
se han registrado eventos historicos. Estos proyectos priorizaran la implementacion de Soluciones basadas
en la Naturaleza o medidas hibridas que combinen infraestructura verde y gris, que promuevan un uso
sostenible del suelo y reduzcan el riesgo de desastres.
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5.4.2 Franjas de proteccion ambiental de recursos hidricos.

De acuerdo con la Ley 64-00, las fuentes hidricas o corrientes fluviales como los rios, las cafiadas y los
arroyos, deben contar con una franja de proteccion obligatoria de 30 metros en ambas margenes para la
conservacion de la funcionalidad ecologica de los ecosistemas, asi como para evitar riesgos asociados a
inundaciones o erosion. Estas areas deben mantenerse libres de cualquier proceso de urbanizacion o usos
de alto impacto que puedan comprometer su sostenibilidad.

En el municipio se evidencia una tendencia a la ocupacion de las franjas de proteccion y el posterior
relleno de la red hidrica en respuesta a un proceso de urbanizacion, especialmente en areas de mayor
grado de consolidacion como es el caso de San Felipe. En total, se evidencian 4,663 edificaciones y 4,385
viviendas (Arup, 2024) que ocupan las margenes establecidas por la norma, lo que compromete la
sostenibilidad ambiental y disponibilidad del agua para el municipio. De esta manera, es importante
contemplar estrategias de reasentamiento progresivas, en cumplimiento con las disposiciones del PMOT.

OCUPACION DE FRANJAS DE PROTECCION

Rio Los Mameyes, San Felipe Rio Los Dominguez, San Felipe Rio Yasica, Yasica Arriba

5.4.3 Reservas viales.

De acuerdo con la Ley 1474-38 las vias de comunicacion corresponden a bienes de utilidad publica. Por
lo tanto, y para asegurar su debido funcionamiento, mantenimiento y mejora se prohibe la ejecucion de
obras en predios colindantes a las vias, conforme a su escala. De esta manera, la Ley 684-65 establece un
margen de reserva vial o derecho de via de 60 metros para las vias principales, 40 metros para las vias
secundarias y 30 metros para las vias terciarias o vecinales.

En Puerto Plata una gran parte del derecho de via ha sido ocupada, lo cual representa una limitante
significativa para el desarrollo de la infraestructura de movilidad a mediano y largo plazo. En estos casos,
la permanencia de viviendas u otros usos en las reservas viales compromete la conectividad y
funcionalidad urbana del municipio.

Al respecto, se han identificado 2,123 edificaciones y 1,590 viviendas en via principal o primaria (Arup,
2024), 935 edificaciones y 779 viviendas en via secundaria (ONE, 2022), y 1,733 edificaciones y 1,021
viviendas en via terciaria (Arup, 2024).

Lo anterior plantea la necesidad de establecer estrategias de reasentamiento de estas edificaciones, en
coordinacion con los planes de desarrollo vial y las autoridades responsables del ordenamiento territorial.
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OCUPACION DE VIAS

Via Primaria: Carretera Navarrete. Via secundaria: Ruta Panoramica Via terciaria: Camino San Marcos
Maimoén Centro

Estas restricciones no implican una reclasificacion automatica del suelo, pero si introducen condiciones
especificas de uso y edificacion que deben ser consideradas en el proceso de planificacion y regulacion
del territorio. Su adecuada incorporacion permite promover un desarrollo mas seguro, ordenado y
balanceado, en coherencia con las capacidades y limitaciones del entorno.
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6. Infraestructura vial

El sistema vial constituye la columna vertebral del modelo de ocupacion del municipio, al garantizar no
solo la movilidad cotidiana de la poblacion y el flujo de bienes y servicios, y viabilizar el crecimiento
futuro de los centros urbanos. Su adecuada planificacion permite consolidar el desarrollo urbano
existente, orientar el crecimiento futuro y asegurar la integracion funcional de las zonas rurales y urbanas.

En este sentido, la propuesta vial definida en el Plan tiene un doble propdsito: mejorar las condiciones de
movilidad y descongestionar los corredores principales, al tiempo que conecta de manera adecuada el
suelo urbanizable con el suelo urbano existente, de modo que el crecimiento proyectado no dependa
exclusivamente de la via nacional y cuente con una red jerarquica capaz de sostenerlo en el largo plazo.

6.1 San Felipe de Puerto Plata

En el area de San Felipe se plantean intervenciones estratégicas que diversifican las alternativas de
movilidad y fortalecen la integracion con el suelo urbanizable, dentro de las cuales se destacan:

e Via ecologica, eje alternativo de escala urbana concebida en dos tramos diferenciados:

— Tramo norte, entre San Marcos y Maimon, que refuerza la conectividad transversal y ofrece un
recorrido paralelo a la via nacional.

— Tramo sur, desde Torre Alta hasta Mufioz y su empalme con la Circunvalacién Sur, consolidando
una alternativa que conecta areas residenciales y de servicios.
El tramo central no se prioriza en este horizonte, debido a la alta complejidad técnica y social de
atravesar la zona de proteccion de la Loma Isabel de Torres y areas residenciales consolidadas.

e Extension de la Avenida Gregorio Luperén, desde el sector de Hnas. Mirabal hasta la conexién con
la calle Costa Dorada, lo que permite prolongar el Malecon y descongestionar el punto critico de la
glorieta de Jumbo.

e Continuidad de la Avenida Hermanas Mirabal, hacia el sector de Torre Alta como enlace
transversal clave con el trazado futuro de la via ecologica.

¢ Continuidad y mejoramiento del perfil vial de la calle Enlace Turistico, como corredor transversal
de alta jerarquia, que articula el sector de Marapica con la calle Manzana, funcionando como limite
del perimetro urbano de San Felipe.

¢ Configuracion de la Via logistica, que aprovecha el trazado de la Antigua via férrea para estructurar
un eje entre el puerto logistico de Puerto Plata, la calle Principal de Costambar y la Zona Franca, con
el objetivo principal de canalizar el transito de vehiculos de carga y mitigar el impacto sobre los otros
usos urbanos.

o Mejoramiento del perfil vial de las calles Palma Sola y Los Rieles, como ¢je de jerarquia
secundaria para mejorar el acceso al sector San Marcos Abajo.

De forma complementaria se incorporan a la malla vial de San Felipe diferentes vias transversales en el
suelo urbanizable en Maggiolo-El Francés las cuales conectan directamente con la Via Ecolégica en su
tramo norte, asi como otros ejes viales en el sector Mufioz que garantizan la conectividad entre Av.
Manolo Tavarez y la Via Ecoldgica en su tramo sur.
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Figura 26 Infraestructura vial propuesta en San Felipe. Arup, 2025.

En términos generales el Plan de Ordenamiento reconoce que las vias en sectores urbanos ya
consolidados dentro de San Felipe cuentan con los siguientes perfiles viales incluyendo acera peatonal y
carril vehicular: Vias primarias: 22 metros, vias secundarias: 18 metros, vias terciarias: 14 metros y otras
vias locales: 8 metros.

No obstante, en los nuevos procesos de desarrollo urbano se debe garantizar la reserva vial establecida
por la Ley 684-65 la cual refiere un margen de derecho de via de 60 metros para las vias principales, 40
metros para las vias secundarias y 30 metros para las vias terciarias o vecinales.

Finalmente, si bien la franja de proteccion costera de 60m de ancho garantiza que longitudinalmente se
reserve el espacio de playa o borde maritimo para uso publico, es importante resaltar que
transversalmente se deben garantizar accesos a este borde costero. En este sentido, la Figura 26 reconoce
vias publicas que estratégicamente garantizan al menos cada 1km el acceso al borde de playa.

6.2 Distritos municipales

En los distritos municipales, la propuesta vial se orienta a consolidar alternativas de movilidad interna que
reduzcan la dependencia del eje nacional.
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En Maimoén, se plantea un sistema vial complementario que refuerce la malla vial existente en respuesta a
la demanda de los usos turisticos y de servicios, asi como de la conectividad hacia zonas residenciales al
interior:

e La conexion estratégica entre Don Gregorio y Maimén Centro, que genera un recorrido
alternativo a la carretera principal y facilita la movilidad interna del distrito. Esta via permite
redistribuir los flujos de transito, evitando la concentracion de trafico en el ntcleo central y
mejorando el acceso a los equipamientos locales.

e La articulacién con los suelos urbanizables previstos al este y al sur del nicleo urbano, de
manera que el crecimiento futuro cuente con accesos jerarquizados y no se configure inicamente
como extension lineal sobre la via nacional.

Con ello, el sistema vial de Maimon se orienta a estructurar una movilidad interna mas eficiente,
fortalecer las conexiones con el litoral y con Puerto Plata, y asegurar la integracion ordenada de sus areas
de expansion, consolidando al distrito como un polo local con autonomia funcional dentro del municipio.
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Figura 27 Infraestructura vial propuesta en Maimoén. Arup, 2025.
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Finalmente, para el area urbana de Yéasica Arriba se la propuesta vial busca responder a su condicion de
territorio con dependencia al eje principal de la Via Panoramica, y desafios en su conectividad hacia el
interior montafioso. La estructura vial propuesta se orienta a consolidar la movilidad interna y a reforzar
su papel de articulador entre el suelo productivo y su cabecera urbana:

e Consolidacion de vias locales que integran el area urbana, para evitar que la movilidad interna
dependa exclusivamente de la Via Panoramica, ademas de mejorar la accesibilidad a
equipamientos basicos en el subcentro urbano.

e Articulacién con los suelos urbanizables propuestos en torno a Yasica Centro, de manera que
las futuras expansiones se desarrollen con accesibilidad estructurada y no como crecimientos
aislados o fragmentados.
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Figura 28 Infraestructura vial propuesta en Yasica Arriba. Arup, 2025.
En su conjunto, la red vial propuesta permite articular de manera equilibrada la movilidad urbana, el
crecimiento planificado y la integracion territorial. Al fortalecer corredores existentes, habilitar nuevas
transversalidades y consolidar conexiones logisticas y turisticas, el Plan asegura que el suelo urbanizable
se inserte de manera ordenada, en garantia de accesibilidad, competitividad y sostenibilidad en el largo
plazo.
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6.3 Red de cicloinfraestructura

Como se detalla en el documento correspondiente a la Etapa 8: Proyectos Estructurantes, el PMOT
plantea el desarrollo de una red de cicloinfraestructura que articula un sistema de movilidad sostenible en
los principales sectores urbanos de San Felipe y Maimon. Esta red se concibe como una propuesta
complementaria dentro del sistema vial municipal, orientada a promover el uso de modos de transporte no
motorizados y a fortalecer la conectividad local entre areas residenciales, equipamientos, centralidades y
espacios publicos.

El objetivo principal de esta estrategia es diversificar las alternativas de movilidad en el municipio,
impulsando desplazamientos mas eficientes, saludables y ambientalmente responsables. De esta forma, se
busca reducir la dependencia del vehiculo privado, disminuir las emisiones contaminantes y mejorar la
calidad del aire, al tiempo que se fomenta la actividad fisica y la apropiacion del espacio urbano por parte
de la ciudadania.

La propuesta de cicloinfraestructura incorpora criterios de accesibilidad universal, seguridad vial y
continuidad de los recorridos, priorizando tramos de conexion con centros educativos, turisticos y
recreativos. Asimismo, se proyecta la integracion progresiva de estas redes con futuras expansiones
urbanas y con los corredores verdes definidos por el PMOT.

A continuacion, la Figura 29 y la Figura 30 presentan la espacializacion de la propuesta de red de
cicloinfraestructura, evidenciando su distribucion territorial y su articulacion con los principales ejes
estructurantes del sistema de movilidad municipal.
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7. Pasos siguientes

La clasificacion del suelo desarrollada en el presente informe constituye una base técnica esencial para
orientar las decisiones estratégicas del Plan Municipal de Ordenamiento Territorial (PMOT). Al delimitar
de manera precisa las categorias de suelo urbano, urbanizable y rural, se sientan los fundamentos para
avanzar hacia una planificaciéon mas eficiente, coherente con la realidad territorial y alineada con los
principios de la LOTUSAH.

Como parte del proceso de formulacion del PMOT, el siguiente paso —FEtapa 7— contemplara el
ejercicio de calificacion de usos del suelo, el cual incorporara un anélisis multicriterio para definir la
asignacion Optima de usos en concordancia con la normativa vigente: urbanizado, agropecuario, forestal,
minero, costero-marino, servicios especiales y areas protegidas.

De manera complementaria, se desarrollaran pautas y directrices urbanisticas que estableceran criterios
urbanisticos, es decir, parametros de espacio publico y lineamientos de edificabilidad para consolidar una
morfologia equilibrada y resiliente frente a los retos ambientales, riesgos naturales y de crecimiento
poblacional.

Finalmente, la Etapa 7 integrara todos estos elementos —clasificacion, calificacion y pautas

urbanisticas— en un borrador de ordenanza municipal, que servird como insumo normativo para su
posterior adopcion por las autoridades competentes.
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