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Glosario

Accesibilidad universal: condicion que permite el uso seguro, autdbnomo 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 nimero de niveles o pisos
sobre el solar, lote 0 inmueble. El 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 segiin su funcién, grado o
aptitud de urbanizacion, ocupacion y uso, diferenciando entre suelo urbano, urbanizable y no urbanizable
o rural.

Calificacién 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 descentralizacién
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 parametro técnico que orienta la toma de decisiones en el andlisis 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: drea 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 ocupacién: 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, sefalizacion, 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.



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 dinamicas similares en
cuanto a uso, densidad, morfologia e infraestructura urbana, y que constituyen la base para la definicién
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 forestal o 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 esta sujeto a regulaciones ambientales.

Uso principal: funcién 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 localizacidon de un determinado tipo de uso del
suelo, de acuerdo con su funcion para el area urbana o rural.

Zona de uso especial: area destinada a usos especificos por sus caracteristicas sensibles.



Presentacion del documento

El presente documento corresponde al componente de Calificacion de usos y definicion de parametros
edificatorios dentro del proceso de formulacidon del Plan Municipal de Ordenamiento Territorial (PMOT)
de Puerto Plata. La calificacion del suelo para el territorio responde a un enfoque técnico y estratégico
orientado a equilibrar las dindmicas urbanas y rurales actuales con la preservacion del patrimonio cultural
y natural para lograr un modelo de ocupacién balanceado.

En un contexto territorial marcado por 1) la existencia de un centro predominante, sin una distribucion
adecuada de servicios publicos y privados en areas periféricas y distritales, ii) un crecimiento urbano
disperso que genera presion sobre los ecosistemas estratégicos y las zonas rurales productivas, y iii) la
baja diversificacion econdomica y un turismo poco organizado; el proceso de calificacion adquiere especial
relevancia para garantizar que los usos asignados y los pardmetros edificatorios definidos sean
compatibles con el modelo de ocupacion concertado entre los diversos actores del territorio, con base en
la vision de desarrollo territorial establecida de manera colectiva (ver Figura 1).
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Figura 1. Metodologia general Formulacion PMOT Puerto Plata. Arup (2025)

La primera seccion presenta la calificacion del suelo, en donde, a través de un analisis de idoneidad del
suelo se determinan las localizaciones Optimas para cada tipo de uso, en funcién de su grado de
compatibilidad. Este analisis permite establecer unidades de planeamiento que definen las diferentes
vocaciones del territorio, y la formulacion de zonas de reglamentacion de usos para sectores normativos
ordinarios y especiales. Como resultado, la matriz de zonificacion complementaria muestra los usos
principales, complementarios, condicionado y prohibidos por cada zona.

En la segunda seccion se presentan los pardmetros edificatorios, en donde se asignan los principales
indicadores de regulacion urbana, como la altura maxima, la densidad y el indice de ocupacion, y se toma
en consideracion la normativa actual, el entorno patrimonial, los perfiles viales existentes y la
armonizacion con el paisaje costero y los ecosistemas circundantes como la Loma Isabel de Torres, la
Loma San Cristobal y la Ruta Panoramica.



1. Calificacion de usos del suelo

La presente seccion desarrolla el analisis de calificacion de usos del suelo como parte de la formulacion
del Plan Municipal de Ordenamiento Territorial (PMOT) de San Felipe de Puerto Plata. Este ejercicio
constituye un insumo esencial del PMOT, y se orienta a determinar la idoneidad relativa de los diferentes
usos del suelo en funcion de sus caracteristicas biofisicas, funcionales y socioecondmicas, asi como de los
riesgos ambientales y climéaticos identificados en fases previas.

El objetivo principal de la calificacion es establecer una base técnica y transparente que permita asignar
usos de manera coherente con las potencialidades y restricciones del territorio, lo que contribuye al logro
de un modelo de desarrollo sostenible, resiliente y equitativo.

Este analisis se apoya en dos insumos clave:

o El diagnéstico territorial, que permitio identificar tendencias de crecimiento urbano, presiones
sobre los ecosistemas, brechas de infraestructura y exposicion a riesgos.

e La clasificacion del suelo, que delimité las distintas categorias de suelo urbano, rural y de
proteccion como marco de referencia para la asignacion de usos.

A continuacion se presenta la metodologia de analisis de idoneidad adoptada, los criterios utilizados, la
construccion de la matriz de idoneidad de usos, y los resultados espaciales que orientaran la formulacion
normativa del PMOT.

1.1 Analisis de idoneidad de usos del suelo

Desde el ambito normativo, el area municipal no cuenta con preexistencias de instrumentos de
ordenamiento territorial. Si bien la Resolucion 001 de 2017, emitida por el MITUR establece regulacion
de densidades y alturas en el area de San Felipe, no hay antecedentes normativos asociados a asignacion
de usos de suelo. En este contexto, el proceso de calificacion de usos de suelo se fundamenta en un
gjercicio técnico minucioso que permite, dentro de las clases de suelo asignadas en la etapa anterior,
analizar el nivel de idoneidad de los usos de suelo habilitados por la LOTUSAH y consolidar desde la
premisa de alta mixtura de usos, un territorio municipal que potencia la vocacion especifica de cada uno
de sus distritos y su cabecera principal.

De manera especifica, la calificacion de usos también responde a las premisas del modelo de ocupacion
consensuado, que constituyen criterios orientadores para la organizacion espacial y la vision de largo
plazo del PMOT:

¢ Subcentralidades urbanas que fortalecen polos de servicios y equipamientos, y desconcentran la
presion sobre el centro principal.

e Ejes de densificacion y renovacion urbana, que promueven un crecimiento compacto y
eficiente en el uso del suelo urbano.

e Alternativas viales y de movilidad sostenible, que refuerzan la conectividad y articulan los
sistemas urbano-rural y costero.

¢ Proteccion ambiental y gestion del riesgo, como garantia de la conservacion de ecosistemas
estratégicos y restriccion de usos sensibles en areas expuestas a amenazas.

¢ Diversificacion economica, como la integracion del turismo a otros sectores mas alla del sol y
playa y el fortalecimiento de la infraestructura rural.



Este marco conceptual y normativo asegura que la calificacién de usos del suelo sea un insumo técnico
alineado tanto con la normativa nacional como con la vision territorial consensuada, y fortalece la
gobernanza del PMOT.

1.1.1 Usos del suelo segin la LOTUSAH

Con base en el catalogo de tipos de usos del suelo habilitados por la LOTUSAH, se presentan a
continuacion un analisis preliminar de tipos de uso y su asociacion al territorio de Puerto Plata en
consideracion de la diferenciacion principal de usos asociados potencialmente al suelo urbano y al suelo
rural por sus condiciones particulares y naturaleza especifica.

1.1.1.1 Tipos de uso del suelo urbanizado

Asociados a la clase de suelo urbano, es decir, a la cabecera municipal de San Felipe y los principales
centros poblados distritales, donde coexisten actividades econdmicas, residenciales, turisticas, recreativas,
industriales y de servicios. La diversidad de funciones urbanas se articula a través de una red vial
consolidada que conecta barrios tradicionales, centralidades turisticas y equipamientos.

Dentro de esta calificacion de uso del suelo urbanizado se reconocen la totalidad de tipos de uso de suelo
mencionados en articulo 41 de la LOTUSAH, y se incluyen areas verdes como un componente
fundamental de la estructura urbana:

¢ Residencial: barrios tradicionales y nuevos desarrollos habitacionales.

e Comercial: corredores de alta afluencia econdmica, como el eje turistico costero y los entornos
de prestacion de servicios de compra y venta.

e Institucional: equipamientos educativos, de salud, administrativos y culturales.
e Turistico: alojamientos y servicios vinculados al turismo de playa, historico y cultural.

¢ Recreativo: parques, playas urbanas y escenarios deportivos como los plays y el estadio
municipal.

e Industrial: actividades asociadas a la zona franca principalmente en la periferia urbana o
poligonos como Brugal en el sector Urbanizacion Atlantica.

e Mixto: corredores donde conviven usos residenciales, comerciales y turisticos.
e Areas verdes urbanas: espacios publicos y parques como soporte ambiental y recreativo.

A partir de los criterios para la asignacion de estos tipos de uso del suelo urbanizado del articulo 44, y en
el marco del ejercicio de idoneidad del suelo para el municipio se destacan particularmente los numerales
1,2, 3y 5, los cuales indican que es de alta relevancia evitar la afectacion a suelos de vocacion agricola,
ambiental y la exposicion a amenazas naturales.

1.1.1.2 Tipo de uso del suelo Costero-marino

Esta calificacion de usos abarca la franja natural del litoral desde Cambiaso hasta Playa Dorada dentro de
la franja de proteccion de 60 metros desde la linea de pleamar, en cumplimiento de los criterios
normativos de las Leyes 305-68 y 64-00, las cuales establecen que en esta area de proteccion de los
ecosistemas costeros se prohibe todo tipo de construccion, modificacion o uso en consideracion de su
afectacion al paisaje natural y no permite el uso armonico del litoral. Segin el articulo 60 de la
LOTUSAH, se reconocen:

e Litoral urbano: primera linea de edificaciones frente a playas y malecones.



o Turistico costero: ocio, contemplacion, disfrute de paisajes naturales, culturales y recreativos y
disfrute de infraestructura turistica como el parque litoral urbano norte, playas como Cofresi,
Acapulco, Long Beach, Playa Dorada, Teco, Guzmancito, Cambiaso

e Servicios de conectividad: Infraestructuras estratégicas de caracter portuario y logistico de Taino
Bay y Amber Cove.

o Proteccion y conservacion de ecosistemas fragiles: Manglares, Cayo La Isla.

A partir de los criterios especificos para la asignacion de esta calificacion del uso referidos en el Articulo
61, se destaca el numeral 3, el cual enfoca el ejercicio de idoneidad del suelo hacia la consolidacion de un
perfil costero que asegure el respeto de los limites de las areas inalienables y de dominio publico como la
franja de proteccion de 60 metros.

1.1.1.3 Tipo de uso del suelo de Servicios Especiales

De acuerdo con el Articulo 63, esta calificacion abarca usos del suelo muy especificos que demandan
infraestructuras de alto impacto como:

e Produccion energética: Campos eélicos en el area rural del distrito de Maimoén, hacia el sector
de Guzmancito.

e Manejo de residuos: Equipamiento de gestion de residuos Relleno Sanitario en proximidades del
area urbana de San Felipe.

e Seguridad nacional: Equipamientos o infraestructura relacionada a seguridad nacional.

Dentro de los criterios para la asignacion de este uso de suelo descritos en el Articulo 64, se destaca el
numeral 3 el cual refiere a la proximidad ideal del relleno sanitario. En este caso particular, la
clasificacion del suelo previ6 una distancia minima de 1km entre el perimetro urbano y el poligono de
esta infraestructura de manejo de residuos.

1.1.1.4 Tipo de uso del suelo agropecuario.
De acuerdo con lo previsto por el Articulo 49 este calificacion de uso se asocia a suelo no urbanizable que

precisa proteccion por su capacidad agroldgica potencial para actividades agricolas y ganaderas segun la
zonificacion del MMARN.

e Cultivos tradicionales: rubros tradicionales como cultivos existentes de café y el cacao y suelos
de clase agroldgica Il a IV en el valle del rio Yéasica, Camu y en el limite administrativo con
Luperoén.

o Pastos y forrajes: actividad silvopastoril asociada a la produccion lechera principalmente en el
valle del rio Maimon, asi como en torno al Camino a Cupey.

En concordancia con los criterios para la asignacion de este uso del suelo previstos en el Articulo 50, se
destaca particularmente el numeral 5, que indica una distancia mayor de 64 metros entre los corrales de
ganado y los margenes de los rios o zonas costero-marinas, o contar con sistemas de tratamiento de aguas
residuales.

Tipo de uso del suelo forestal.

La LOTUSAH en el Articulo 52, establece que esta calificacion de usos corresponde solo a suelo no
urbanizable. Las preexistencias de bosques latifoliados se concentran particularmente en la Loma Isabel
de Torres y las formaciones montafiosas de Loma de La Bestia, Loma San Cristobal y la Cordillera
Septentrional. En general se destacan:



e Bosques de proteccion: Pendientes menores al 2.5%, cuencas hidrograficas, nacimientos,
cauces, humedales y cauces de rios y pendientes mayores al 60% para estabilizacion de laderas.

e Bosques de conservacion: Areas de amortiguamiento y areas protegidas, clase agroldgica VIII
en pro de la diversidad bioldgica y procesos ecologicos.

o Bosques de produccion: Clases agroldgicas VIy VII a lo largo y ancho del municipio con fines
de aprovechamiento maderable, energético, industrial, alimenticio y ornamental.

1.1.1.5 Tipo de uso del suelo minero y de industrias extractivas.

Con base en las categorias incluidas en el Articulo 57, el municipio presenta preexistencias asociadas a la
mineria no metélica, particularmente para la produccién o explotacion de minerales como caliza, arena,
grava, gravilla, arcillas y rocas ornamentales, los cuales corresponden directamente a suelos No
urbanizables.

Con base en los criterios especificos para la asignacion de este tipo de uso del suelo minero, el articulo
58, numeral 1, se reconocen minas activas segun informacion de IGN en cercania a franjas de proteccion
de cuerpos de agua, incluso algunas sobre estas franjas, lo cual debe ser parte de una revision exhaustiva
por parte de la autoridad ambiental competente, considerando que la normativa vigente no reglamenta
areas de amortiguamiento.

1.1.1.6 Tipo de uso de areas protegidas.

Finalmente, el Articulo 40 establece la categoria de Areas protegidas como clase de suelo No urbanizable,
para reconocer a los poligonos que desde el orden nacional se reconocen con caracteristicas y tipo de
manejos muy precisos y especializados:

e Ley 202 de 2004, Categoria III, Monumento natural. Loma Isabel de torres.
e Ley 202 de 2004, Categoria VI, Paisaje protegido. Carretera Santiago-La Cumbre- Puerto Plata.

En virtud de lo descrito anteriormente, los usos del suelo Costero-Marino, Servicios Especiales, Minas
y Areas protegidas albergan actividades muy especificas: la proteccion del borde costero (60m pleamar),
la logistica portuaria, la gestion de residuos solidos, la extraccion en cateras a cielo abierto y la
conservacion de monumentos naturales, los cuales son ficilmente espacializables en el territorio ya que
por la naturaleza de sus actividades se restringen a poligonos preexistentes y areas establecidas desde el
orden nacional.

Por otro lado, la asignacion del uso del suelo urbanizado, representa un desafio mayor para el PMOT
por la alta complejidad en la convivencia de diversos usos en un espacio urbano denso y multifuncional
como San Felipe o los centros poblados distritales, en los que actividades alta intensidad como el
comercio, los equipamientos de escala urbana, el turismo y ciertas areas industriales ejercen fuertes
presiones sobre la infraestructura urbana, asociadas a la demanda de estacionamientos, los flujos de
automotores, la logistica de carga y descarga y la contaminacion atmosférica. Estas dindmicas tienden a
afectar las condiciones residenciales y limitan el disfrute de los atractivos culturales y naturales que
ofrece el municipio.

De igual manera, desde la perspectiva del entorno rural, la asignacion del uso del suelo agropecuario y
forestal implica armonizar las funciones productivas con la capacidad agrologica y la conservacion de los
recursos naturales, para evitar procesos de degradacion de suelos, deforestacion y ocupacion de areas
ambientalmente fragiles. De esta forma, el reto del PMOT no se limita a garantizar la productividad
agricola y forestal, sino a integrarlas dentro de un modelo de ocupacion que asegure la sostenibilidad a
largo plazo.



En este contexto, el ejercicio de andlisis de idoneidad del suelo que se presenta a continuacion se enfoca
espacialmente en: (i) asociar al suelo urbano de la mejor manera los tipos de uso del suelo urbanizado
dentro de las posibilidades de la estructura urbana y (ii) asignar idoneamente en el suelo rural los tipos de
uso agropecuario y forestal.

La identificacion de estos usos constituye el punto de partida para el analisis de idoneidad, al permitir
vincular la normativa nacional con las dindmicas locales. De este modo, se asegura que la calificacion de
usos del suelo responda a un marco legal claro y, al mismo tiempo, refleje las particularidades territoriales
de Puerto Plata, y fortalezca la vision de un territorio multifuncional, equilibrado y resiliente.

En la Figura 2 se detallan los tipos de usos de suelo para cada una de las calificaciones descritas
anteriormente, las cuales son el enfoque del ejercicio de idoneidad de suelo del PMOT.
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Figura 2. Usos del suelo considerados en Puerto Plata. Arup ("2025) con base en Ley 368-22

1.1.2 Proceso para estimar la idoneidad del suelo (Land Suitability Analysis)

Como parte del desarrollo del PMOT Puerto Plata, se ha estructurado una Matriz Multicriterio la cual a
partir de un analisis espacial permite metodolégicamente determinar las ubicaciones mas adecuadas para
los tipos de uso del suelo urbanizado con el objetivo central de mitigar conflictos de uso, potenciar el
aprovechamiento del suelo y los beneficios sociales, economicos, ambientales.

El proceso de analisis de idoneidad se ha construido a partir de ocho pasos metodologicos, los cuales
integran de forma consecuente los hallazgos del diagndstico en torno a las tendencias y dinamicas que se
buscan potenciar o controlar dentro del municipio, asi como la proyeccion formulada desde la vision de
desarrollo del PMOT. En la Figura 3 se expone el paso a paso para la idoneidad del suelo.
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Figura 3. Pasos metodolégicos para el andlisis de idoneidad del suelo. Arup (2025)

De esta manera, la metodologia asegura que el proceso de calificacion de usos no sea una decision
discrecional, sino el resultado de un procedimiento técnico estructurado, reproducible y alineado con la
vision territorial del municipio.

A continuacion, se detalla el desarrollo de los aspectos clave de la metodologia que permiten sintetizar los
resultados finales del analisis de idoneidad.

1.1.2.1
Con el proposito de orientar el ordenamiento territorial hacia un modelo de desarrollo sostenible,
inclusivo y resiliente, la matriz de analisis se construyo a partir de los enfoques establecidos en los
objetivos especificos del PMOT definidos en la Etapa 6. Estos objetivos comprenden: la proteccion del
capital natural, la ocupacion resiliente, la movilidad sostenible, la diversificacion econdémica, la reduccion
de desigualdades, la consolidacion de una estructura urbana compacta y balanceada, y la proteccion del
valor patrimonial.

Paso 1: Definicion de criterios estratégicos
< S

A partir de estos lineamientos se establecieron 26 criterios estratégicos, organizados en 10 grandes
categorias, los cuales se encuentran clasificados segun los objetivos del Plan como se muestra a
continuacion:

Objetivo 1. Puerto Plata resiliente y protectora de su capital natural.

El anélisis de criterios relacionados con amenaza, riesgo y areas de proteccion ambiental permite
orientar la asignacion de usos del suelo hacia un modelo de ocupacién seguro y sostenible. La
identificacion de zonas expuestas a inundacion, sismos y tsunamis, junto con la delimitacion de
ecosistemas estratégicos, bosques, cuerpos de agua y el borde costero, constituye la base para reducir
vulnerabilidades y conservar el capital natural. De esta manera, el objetivo de resiliencia se traduce en
lineamientos concretos para compatibilizar la ocupacion del territorio con la gestion del riesgo y la
preservacion ambiental.

Categoria 1.
Amenaza y riesgo por cambio climdtico

Agrupa los criterios relacionados con la exposicion del territorio a amenazas naturales y fendmenos asociados al
cambio climatico. Esta categoria busca identificar las areas donde la ocupacion del suelo representa mayores




niveles de vulnerabilidad, de manera que la asignacion de usos contribuya a reducir el riesgo de desastres y
fortalecer la resiliencia del municipio.

Criterios estratégicos

Definicion

Informacion espacial de base

1.1 | Inundacion Costera Proximidad a reas con alta amenaza de Raster.
inundacidn ocasionada por el incremento Nivel de amenaza medio-alto & alto
del nivel del mar y eventos extremos de (Arup)
oleaje. Arup 2024 & Garner 2021
1.2 | Amenaza por sismo Localizacion de zonas con alta Raster.
probabilidad de afectacion por Nivel de amenaza medio-alto & alto
movimientos sismicos. (Arup)
Arup 2024 & GEM 2023
1.3 | Amenaza por tsunami | Cercania a areas con alta amenaza a ser Raster.
impactadas por olas de gran magnitud Nivel de amenaza alto (Arup)
generadas por eventos sismicos 0o Arup 2024 & UNISDR 2017
submarinos.
1.4 | Riesgo compuesto Localizacion en zonas de alta vigilancia, Poligono.
en donde coinciden altas pendientes y Nivel de amenaza de alta vigilancia
amenaza por inundacion. Arup 2025 & PACC 2025
Categoria 2.

Areas de proteccion ambiental

Agrupa los criterios asociados a la conservacion y manejo de los ecosistemas estratégicos del municipio,
reconoce su importancia en la regulacion hidrica, la proteccion de la biodiversidad y la provision de servicios
ecosistémicos. Estos elementos definen areas con altos niveles de restriccion para la ocupacion, en las que los
usos deben garantizar la preservacion del capital natural y del paisaje costero.

Criterios estratégicos

Definicion

Informacion espacial de base

2.1 | Fuentes y cuerpos de | Relacion con franjas de proteccion de red Poligonos.
agua hidrica (30m) y zonas productoras de agua | Zonas productoras de agua (IGN)
esenciales para la produccion hidrica y la Proteccion a red hidrica (MMARN)
regulacion de caudales. Arup 2025, IGN 2024 & MMARN
2024
2.2 | Areas protegidas y Interseccion y proximidad con areas Poligonos.
ecosistemas naturales bajo régimen de proteccion Areas protegidas & Area de
estratégicos SINAP y sus areas de amortiguamiento, asi | amortiguamiento (SINAP)
como manglares, humedales y ciénagas. Manglares (TNC)
Humedales y ciénaga costero
marino (MMARN)
Arup 2025, SINAP 2024, TNC
2024 & MMARN 2024
2.3 | Bosques y coberturas | Superposicion o cercania a coberturas Raster y poligonos.
forestales naturales y otras areas con altas Land Cover 2022 (MMARN)
restricciones biofisicas como: Bosques Pendientes > 60% (Arup)
latifoliados, Pendiente>60% y clases Clase Agrologica VII 'y VIII
agrologicas VIl y VIII. (MMARN)
Arup 2025 & MMARN 2024
2.4 | Valor ambiental y Relacion con la franja de 60 metros a partir | Poligono.
paisajistico del borde | de la linea de pleamar, reconocida como Pleamar (Arup)
costero dominio publico, con alto valor ambiental | Arup 2025
y paisajistico, esencial para la integridad de
los ecosistemas marinos y costeros.




Objetivo 2. Puerto Plata conectada, accesible y con movilidad eficiente.

El anélisis de criterios asociados a la conectividad vial y a la infraestructura de transporte resalta la
importancia de garantizar accesibilidad y articulacion territorial en Puerto Plata. La jerarquia de vias
primarias, secundarias y terciarias asegura la integracion entre areas urbanas y rurales, mientras que la
infraestructura portuaria, aeroportuaria y las terminales de transporte consolidan la proyeccion nacional e
internacional del municipio. Estos elementos permiten estructurar un sistema de movilidad eficiente,
seguro y multimodal, clave para fortalecer la competitividad, facilitar la circulacion de bienes y personas,

y reducir desigualdades en el acceso a servicios y oportunidades.

Categoria 3.
Conectividad.

Incluye los criterios relacionados con la jerarquia vial, la accesibilidad y la cobertura de las redes de transporte
terrestre. Reconoce la importancia de la conectividad para articular las centralidades urbanas, las areas rurales y
las zonas productivas con la cabecera municipal y con la region.

Infraestructura de transporte.

Criterios estratégicos Definicion Informacion espacial de base

3.1 | Vias primarias Relacion de proximidad a corredores viales | Polilinea.
estructurantes existentes y propuestos que | Clase: Primaria (OSM)
permiten la conexion interurbana y Arup 2025 & OpenStreetMap 2025
regional, para articular Puerto Plata con
municipios vecinos, nodos portuarios y el
aeropuerto.

3.2 | Vias secundarias Relacion de proximidad a malla vial Polilinea.
existente y propuesta que conecta los Clase: Secundaria (OSM)
asentamientos locales y las areas Arup 2025 & OpenStreetMap 2025
productivas con las vias primarias, y
facilitar la movilidad intramunicipal.

3.3 | Vias terciarias Relacion de proximidad a caminos rurales | Polilinea.
y vias de bajo volumen de transito Clase: Terciaria (OSM)
existentes y propuestas que aseguran Arup 2025 & OpenStreetMap 2025
accesibilidad basica a poblados menores,
zonas agropecuarias y areas periféricas.

Categoria 4.

Abarca los criterios relacionados con infraestructuras estratégicas para la movilidad de pasajeros y mercancias,
tanto en el ambito nacional como internacional. Estas infraestructuras son claves para la competitividad
econdmica, el turismo y la articulacion de Puerto Plata con la region.

Criterios estratégicos Definicion Informacion espacial de base
4.1 | Infraestructura Proximidad y accesibilidad a instalaciones | Puntos.
portuaria y portuarias de Taino Bay y Amber Cove, asi | Puertos (IGN)
aeroportuaria como infraestructura aeroportuaria de Aeropuerto (IGN)
alcance nacional e internacional de Instituto Geografico Nacional 2024
Gregorio Luper6n, fundamentales para el
turismo de cruceros, el transporte aéreo de
pasajeros y la logistica de carga. Incluye la
via logistica de la Antigua via férrea.
4.2 | Terminales de Ubicacion y accesibilidad a terminales de Puntos.
transporte transporte terrestre de buses de pasajeros Terminales de buses (Arup)
como nodos de intercambio modal y Arup 2025
puntos de concentracion de flujos de
movilidad.




Objetivo 3. Puerto Plata competitiva y econémicamente diversa.
El anélisis de atractivos turisticos y de suelo productivo permite reconocer las principales bases
econdmicas del municipio y su potencial de diversificacion. Por un lado, la proximidad a puntos turisticos
culturales, historicos, naturales y gastronémicos consolida a Puerto Plata como un destino estratégico a
nivel nacional e internacional, cuya competitividad depende de un manejo equilibrado entre la oferta
turistica y la conservacion del capital natural y cultural. Por otro lado, la identificacion de suelos con
vocacion agricola, ganadera y minera, junto con la presencia de corredores comerciales, evidencia la
importancia del sector productivo local como generador de empleo y dinamizador de la economia.

En conjunto, estas dimensiones reafirman el papel de Puerto Plata como un territorio con vocacion
turistica y productiva complementaria, en el que la calificacion de usos del suelo debe orientar la
integracion de actividades, evitar conflictos y promover un modelo economico resiliente, inclusivo y
sostenible.

Categoria 5.
Atractivos turisticos.

Integra atractivos turisticos de distinta naturaleza, que representan una base estratégica para la economia local y
regional. Reconocer estos elementos permite orientar la asignacion de usos que potencien la competitividad del
municipio y promuevan la sostenibilidad de la actividad turistica.

Criterios estratégicos

Definicion

Informacion espacial de base

5.1

Puntos turisticos

Proximidad a atractivos turisticos de
caracter antropico, cultural, historico,
gastronomico y natural, asi como a
instalaciones de alojamiento y recreacion
que conforman la oferta turistica del
municipio.

Puntos
Atractivos turisticos (Arup)
Arup 2025 & Google Maps 2025

Categoria 6.
Suelo productivo.

Incluye los criterios vinculados a la capacidad productiva del suelo y a la localizacion de actividades econdomicas
estratégicas como la agricultura, la ganaderia, la mineria y los corredores comerciales. Su analisis permite
identificar areas con vocacién econdmica y articularlas al modelo de ocupacion territorial.

Criterios estratégicos

Definicion

Informacion espacial de base

actividad econodmica, principalmente
vinculada al comercio formal e informal.

6.1 | Areas de extraccion Proximidad a zonas de extraccion minera a | Poligono.
minera cielo abierto, vinculadas principalmente a Canteras a cielo abierto (IGN)
materiales de construccion y otros recursos | IGN 2024
del subsuelo.
6.2 | Capacidad agricola Relacion con suelos de alta aptitud Poligono.
productiva (clases agrologicas I1 y III), asi | Clase agrologica II y III (MMARN)
como con areas de cultivos existentes. MMARN 1968
6.3 | Capacidad ganadera Relacion con suelos de aptitud media a Poligono.
baja (clases agrologicas IV y V) que Clase agrologica IV y V (MMARN)
permiten actividades ganaderas extensivas | MMARN 1968
y semiextensivas.
6.4 | Corredores Proximidad a ejes viales o urbanos donde Polilinea.
comerciales se concentra una alta intensidad de Corredores comerciales (Arup)

Arup 2025

Objetivo 4. Puerto Plata habitable y equitativa.
El analisis de criterios vinculados al habitat residencial y a la infraestructura de soporte permite
orientar la asignacion de usos hacia un modelo territorial que prioriza la calidad de vida y la equidad. La




identificacion de areas con vocacion habitacional y de asentamientos suburbanos facilita reconocer los
espacios donde es necesario consolidar vivienda digna y regular la expansion urbana.

A su vez, la proximidad a equipamientos colectivos, servicios urbanos y espacios publicos abiertos
garantiza un acceso mas equitativo a oportunidades, servicios y condiciones de bienestar. En conjunto,
estos elementos contribuyen a consolidar una Puerto Plata mas inclusiva, cohesionada y habitable, y
fortalece el rol de la planificacion territorial como instrumento de equidad social.

Categoria 7.
Habitat residencial.

Considera los criterios relacionados con la localizacion de areas residenciales, tanto consolidadas como en
expansion, y su interaccion con la estructura urbana. Busca identificar los espacios donde la vivienda constituye
el uso predominante y aquellos asentamientos suburbanos que requieren ordenamiento y servicios basicos para
mejorar su integracion al modelo territorial.

Criterios estratégicos Definicién Informacion espacial de base
7.1 | Vocacion residencial | Interseccion y proximidad con poligonos Poligono.
de alta vocacion habitacional y areas Densidad habitacional alta (Arup)

colindantes, donde la vivienda constituye Arup 2025 & ONE 2022
el uso predominante.

7.2 | Asentamientos Localizacion y proximidad de huellas de Poligono.
suburbanos asentamientos en periferias urbanas y areas | Asentamientos humanos (Arup)
rurales, que presentan procesos de Arup 2024

expansion dispersa o incipiente.

Categoria 8.
Infraestructura de soporte.

Agrupa los criterios asociados a la provision de servicios urbanos y al acceso a equipamientos colectivos y
espacios publicos, fundamentales para garantizar la habitabilidad y la equidad territorial. La infraestructura de
soporte constituye la base sobre la cual se consolidan comunidades sostenibles y con calidad de vida.

Criterios estratégicos Definicion Informacion espacial de base
8.1 | Sistema de espacios Proximidad a parques, plazas y areas Poligono.
publicos abiertos verdes que contribuyen a la recreacion, la Espacio publico (IGN & Arup)
integracion comunitaria y el equilibrio Arup 2025 & IGN 2024
ambiental urbano.
8.2 | Equipamientos Accesibilidad a equipamientos de salud, Puntos.
colectivos y servicios | educacion, deporte y recreacion, que Equipamientos Salud, Educacion,
urbanos aseguran el acceso equitativo a servicios Deporte y recreacion.
esenciales para la poblacion. Arup 2025, Ministerio de
Educacion, Ministerio de Deporte y
Servicio Nacional de Salud 2024

Objetivo 5. Puerto Plata compacta y planificada.

La incorporacion de criterios vinculados a alta intensidad de uso, conectividad e infraestructura de
transporte permite consolidar un modelo de ciudad mas ordenado y funcional. El reconocimiento de
centralidades urbanas, la jerarquia vial y la infraestructura portuaria, aeroportuaria y de transporte
terrestre facilita la integracion entre la cabecera municipal, los distritos rurales y el sistema regional. Estos
elementos contribuyen a reducir la dispersion, aprovechar la infraestructura existente y garantizar una
movilidad més eficiente, para consolidar una estructura urbana compacta y planificada.



Categoria 9.
Alta intensidad de uso

Incluye los criterios que identifican areas urbanas donde la concentracion de actividades, servicios e
infraestructuras genera mayores presiones sobre el territorio. Estos espacios, aunque estratégicos para la
dinamizacioén econoémica y la provision de servicios, requieren una regulacion especial para prevenir conflictos
socioambientales, gestionar externalidades negativas y garantizar condiciones adecuadas de habitabilidad.

Criterios estratégicos Definicién Informacion espacial de base
9.1 | Usos con conflicto Cercania a actividades de alto impacto que | Puntos.
socioambiental generan riesgos de ruido, emisiones, trafico | Tipo: Usos de conflicto

o incompatibilidad funcional, como socioambiental (Arup)
cementerios, fabricas, funerarias, galleras, Arup 2025, ONE 2022 & IGN 2022
granjas, industrias, zonas francas,
subestaciones eléctricas y plantas de
tratamiento de aguas residuales (PTAR).

9.2 | Manejo de residuos Proximidad a instalaciones de disposicion | Poligono.
final (rellenos o vertederos) y a sus areas Relleno sanitario
de influencia, lo que incluye una franjade | Arup 2025 & Ayuntamiento 2025
amortiguamiento minima de 1 km para
prevenir impactos en la salud y el
ambiente.

9.3 | Centralidades Localizacion en torno a nodos urbanos con | Poligono.

urbanas alta concentracion de actividades Centralidades urbanas (Arup)

econodmicas, servicios, equipamientos y Arup 2025
empleo, que actiian como puntos de
atraccion de flujos poblacionales y de
movilidad.

Objetivo 6. Puerto Plata protectora de su legado cultural.

El reconocimiento de los entornos urbanos patrimoniales como criterio estratégico permite orientar la
calificacion de usos hacia la preservacion activa del paisaje urbano histérico. Este objetivo integra el
patrimonio cultural como parte esencial del modelo territorial, promueve su conservacion no solo como
un deber normativo, sino también como una oportunidad para fortalecer la identidad, dinamizar el turismo
y potenciar la cohesion social. De esta forma, Puerto Plata se proyecta como una ciudad que protege su
legado cultural al mismo tiempo que lo convierte en motor de desarrollo sostenible.

Categoria 10.
Paisaje Urbano Historico.

Esta categoria busca resguardar y potenciar el valor cultural, histérico y arquitectonico de los entornos
urbanos patrimoniales de Puerto Plata. Reconoce el paisaje urbano histérico como un activo clave para
la identidad territorial, el turismo y la cohesion social, cuya preservacion debe integrarse en la
planificacion del uso del suelo.

Criterios estratégicos Definicion Informacion espacial de base
10.1 | Entornos urbanos de | Proximidad al Centro Histoérico que Poligono.
valor patrimonial concentran edificaciones, tramas urbanas y | Edificios patrimoniales categorias
paisajes culturales con valor patrimonial 1,2y3.

reconocido, cuya preservacion,
revitalizacién y adecuada integracion con
otros usos del suelo son esenciales para
mantener la memoria historica y la
identidad local.

Arup 2025 & Oficina de
Patrimonio Cultural 1991 &
Universidad Catolica (2024)




1.1.2.2

Paso 2: Pesos o ponderacion de cada criterio

Como parte de un ejercicio colaborativo entre en equipo técnico de Arup y el comité técnico del PMOT,

en el qu

e a través de un proceso analitico jerarquico (AHP por sus siglas en inglés) se co-definieron los

pesos generales para cada categoria segun su nivel de relevancia para el territorio de Puerto Plata.

Dado que el equipo técnico de Arup ha realizado el ejercicio de manera detallada para cada tipo de uso de
suelo, mientras que con el Comité se realiz6 un ejercicio estandar de jerarquizacion de criterios, la MCA
incorpora los resultados con una representatividad del 70% para Arup, y 30% para el Comité 30%.

A continuacion, se exponen los resultados finales de la ponderacion cuantitativa de relevancia de criterios

por tipos de uso del suelo:
Puntaje Final MCA URBANO NO URBANIZABLE
Objetivo Categoria Porcentaje Porcentaje Categoria Criterios | Areas " . . Agricola | Pastos y
Categoria Urbano| No Urbanizable Vo Comercial| Turistico | Industrial | 31:=C) | O | Forestal
Inundacién costera 3.0 3.2 5.1 4.0 3.7 6.2 3.8 12.0%| 12.0%| 12.0%
Amenaza y riesgo por 15.6% 18.4% Amenaza por sismo 4.9 4.3 3.2 5.8 4.6 5.5 7.0/ 0.0%| 0.0%| 0.0%
1 cambio climatico : : Amenaza Tsunami 10.0 1.3 1.9 6.1 6.8 8.4 84| 18%| 18%| 18%
Puerto Plata resiliente Riesgo compuesto 5.0 2.6 8.0 1.6 1.0 1.7 8.0 4.6%| 46%| 46%
y protectora de su Estruct o Fuentes y cuerpos de agua 2.8 14.8 3.2 5.6 4.0 55 3.0] 186%| 9.1%| 9.1%
capital natural structura ecologica = ! . !
principal / Areas de 14.8% 36.6% B Areas prolebgn:tas 34 14.8 52 2.9 5.§ ?.5 123? 10.jo/a Z.;lg/u Z.;\o/u
proteccion ambiental osques y coberturas 3.8 8.0 5.6 9 1. o 5 5.4% 1% 1%
Proteccién costera 2.0 3.0 37 7.2 1.8 2.0 1.8 1.9%| 9.1%| 9.1%
2 Usos con conflicto socioambiental 4.0 1.0 2.3 1.0 1.0 3.0 4.0 06%| 31%| 3.1%
Puerto Plata compacta Alta intensidad de uso 8.8% 6.2% Manejo de residuos 1.0 4.0 1.8 35 1.0 3.0 1.0/ 5.6%| 3.1%| 3.1%
y planificada C i urbanas 3.1 152 4.8 11.0 1.2 1.0 14| 0.0%| 0.0%| 0.0%
Vias primarias 1.0 1.0 1.0 1.0 9.0| 9.0 21| 57%| 57%| 57%
3 Jerarquia Vial / Conectividad 9.3% 12.5% Vias secundarias 3.0 4.0 10.0 1.0 1.7 5.0 10.0| 2.5%| 2.5%| 2.5%
o necatibloy Vias terciarias 10 10] 21 20 10 20l 1.0] 1.4%| 11%] 1.1%
con movilidad eficiente| Infra. portuaria y aeroportuaria 16 1.0 20 1.0 22 31| 10.0] 0.0%| 0.0%| 0.0%
Infraestructura de t rie 3.8% 0.0%
niraestructura de fransporie ° ° Terminales de transporte 14 0] 1700 29[ 15[ 30| 00%[ 0.0%| 0.0%
4 Atractivos Turisticos 3.8% 0.0% Puntos Turistico 2.2 1.0 3.9 3.0 5.0 13.0 4.3| 0.0%| 0.0%| 0.0%
Puerto Plata Ejes i 6.7% 0.0% Vias i 22 1.8 3.0 60| 17.0 9.0 40| 0.0%| 0.0%| 0.0%
competitiva y Areas de extraccion minera 1.0 1.0 3.2 1.2 33 2.0 A1.5] 2.2%| 22%| 22%
e°°“°'f“ica'“e"‘e Suelo productivo 3.7% 21.9% Capacidad agricola 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 9.9%| 9.9%| 9.9%
diversa Capacidad ganadera 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0[ 9.9%| 9.9%| 9.9%
. . Vocacion residencial 15.0 5.0 23 1.0 3.0 1.0 14| 04%| 04%| 04%
9 o
Puerto Placs inclusiva Habitat residencial 127% 4.0% Asentamientos suburbanos 10 10 19 14| 10l 10[  16] 36%| 36% 3.6%
" e it i V] i 9/ v 9
habitable y equitativa | |nfraestructura de soporte 13.7% 0.0% Slstema de espa0|os publ\.cos abiertos 10.0 10.0 10.0 1.9 4.0 1.0 1.0/ 0.0%| 0.0%| 0.0%
Equip. colectivos y servicios urbanos 15.0 10.0 10.0 10.0 4.0 1.0 1.9] 0.0%| 0.0%| 0.0%
6
Puerto Plata protectora| Paisaje Urbano Historico 7.0% 0.0% Edificaciones patrimoniales
de su legado cultural 10 20/ 24 13| 10]  80] 20| 00%| 0.0% 00%

La Figu

Figura 4. Ponderacién de relevancia por criterio para cada uso del suelo. Arup (2025)

ra 4 permite evidenciar las siguientes ideas clave:

Las categorias de Amenaza y Proteccion ambiental, asociadas al Objetivo 1, se destacan con
una representatividad alta tanto para el suelo urbano como rural. Este resultado refuerza la logica
de estructurar el modelo de ocupacion territorial en torno a la proteccion del capital natural y la
mitigacion del riesgo, con el proposito de consolidar un municipio climaticamente resiliente y
garante de sus valores ambientales.

En un segundo nivel de relevancia, la categoria de Suelo productivo, asociada al Objetivo 4,
concentra un peso de relevancia alto con especial incidencia en el suelo no urbanizable. Esto
responde a la necesidad de proteger y aprovechar eficientemente las areas con alto potencial
agricola y ganadero, asi como de recuperar la vocacion productiva del suelo rural, en coherencia
con ¢l objetivo de proyectar a Puerto Plata como un territorio competitivo y econdmicamente
diverso.

En tercer lugar, la categoria de Jerarquia vial reune una relevancia medial, y destaca la
importancia de las vias primarias, secundarias y terciarias como elementos estructurantes para
conectar las areas urbanas y rurales, y facilitar la movilidad eficiente de las personas y los bienes.
Este criterio fortalece el objetivo 3 del PMOT el cual busca consolidar una Puerto Plata
conectada, accesible y con movilidad eficiente.

En cuarto lugar, resalta con relevancia media las categorias de Habitat residencial e
Infraestructura de soporte relacionadas con el Objetivo 5, Puerto Plata inclusiva, habitable y




equitativa. Estos criterios resaltan particularmente para el ambito urbano con el enfoque particular
de mejorar la calidad de vida de quienes viven en el municipio.

e Finalmente, resalta la categoria de Paisaje Urbano Historico, que aunque solo abarca un criterio
alcanza un 7% de representatividad, con un énfasis particular en la proteccion y revitalizacion del
Centro Historico de San Felipe. Este resultado subraya la necesidad de reconocer el patrimonio
cultural como un componente central del ordenamiento territorial, lo que reafirma el compromiso
de contar con una Puerto Plata protectora de su legado cultural.

1.1.2.3 Paso 3: Logica del proceso de proximidad

El anélisis de idoneidad se apoya en criterios de proximidad como mecanismo operativo para calificar el
territorio, dado que la informacion georreferenciada disponible (compilada en la Etapa 2 y analizada en la
Etapa 4 del Diagnostico Territorial) carece en su mayoria de atributos sobre escala, cobertura, estado,
dotacion, densidad o capacidad. Esta limitacion impidi6 realizar cruces espaciales complejos y obligd a
definir una metodologia basada en relaciones espaciales de cercania fisica.

La proximidad, entendida como distancia euclidiana entre los elementos del territorio, resulta coherente
con la orientacion hacia un modelo de ocupacion compacto y policéntrico, que busca reducir
desplazamientos innecesarios, promover la accesibilidad equitativa y garantizar la integracion de
actividades urbanas y rurales.

Bajo este enfoque, se adoptaron marcos de referencia normativos e internacionales que orientan la
definicion de radios, rangos y distancias umbral para cada criterio de analisis:

e Accesibilidad a servicios y equipamientos urbanos. Se retoma el concepto de la “Ciudad de 15
minutos”, que plantea que los residentes y visitantes puedan acceder a servicios basicos, espacios
publicos, equipamientos colectivos y actividades recreativas en radios de entre 1,2 y 1,5 km. En linea
con estandares internacionales, la matriz de proximidad se construyé con umbrales como
“equipamientos basicos a menos de 800 m”, lo cual favorece una ocupacion mas integrada y
sostenible.

o Gestion del riesgo de desastres. El Marco de Sendai de la ONU fue utilizado como referente para
incorporar distancias de seguridad respecto a zonas de amenaza, como garantia que los usos del suelo
contribuyan a la reduccion del riesgo y a la proteccion de vidas y bienes.

e Proteccion hidrica. Conforme a la Ley 64-00 se garantiza una franja de proteccion obligatoria de
treinta (30) metros en ambas margenes de las corrientes fluviales lo que asegura margenes adecuados
alrededor de rios y quebradas con el fin de preservar su funcion ecosistémica, hidraulica y paisajistica.

e Proteccion costera. Conforme a la Ley No. 305 de mayo de 1968, se establecié una franja minima de
60 metros a partir de la linea de pleamar, con el objetivo de resguardar la integridad ecologica de la
zona costera y prevenir riesgos asociados a la erosion y el aumento del nivel del mar.

o Gestion de residuos sélidos. Segun la Ley 225-20, articulo 130, se considerd una distancia minima
de 1 km entre los sitios de disposicion final de residuos y los centros poblados mayores a 2.000
habitantes, en aras de reducir impactos ambientales y riesgos sanitarios.

e Contaminacion acustica. Se integraron las Environmental Noise Guidelines (OMS, 2018) y la Night
Noise Guidelines (OMS, 2009) como referentes para establecer umbrales de distancia que permitan
separar usos residenciales o de estancia prolongada de fuentes emisoras de ruido, tales como
corredores viales de alto trafico o infraestructura aeroportuaria.



Compatibilidad de usos industriales. Se tomaron como insumo las recomendaciones del Land Use

and Compatibility, Ontario, que establecen areas de influencia para el suelo industrial, y determina
radios de amortiguacion entre este tipo de actividades y usos sensibles (residenciales, institucionales,
recreativos).

Actividades agropecuarias. De acuerdo con las recomendaciones emanadas de la mesa

intergubernamental, se definieron distancias de separacion entre suelos agricolas y areas urbanas, con
el proposito de prevenir conflictos de uso y mitigar riesgos sanitarios y ambientales asociados.

Con base en los rangos definidos de cercania, se establecié de manera cualitativa el nivel de idoneidad de
cada uso de suelo frente a los criterios de analisis con categorias que van desde muy cerca hasta muy

lejos. Este ejercicio permite orientar decisiones de localizacion, definir buffers y priorizar transiciones
urbano—rurales coherentes con un modelo compacto y policéntrico.

URBANO NO URBANIZABLE
Objetivo Categoria Criterios Ar ricola | P:
d 9 Residencial 38 | Recreativo | Institucional| Comercial | Turistico | Industrial Agd cola asto_s Y| Forestal
Verdes (Cultivos)| Forrajes
Inundacion costera Lejos Muy Cerca | Muy Cerca Lejos Cerca |Muy Cerca| Medio Cerca Cerca [Muy Cercal
Amenaza y riesgo por cambio Amenaza por sismo Lejos Muy Cerca| Medio Lejos Lejos Lejos Lejos N/A N/A N/A
1 climatico Amenaza Tsunami Lejos  |Muy Cerca|Muy Cerca| Lejos Cerca |Muy Cerca| Medio Cerca Cerca  |Muy Cercal
Puerto Plata resiliente Riesgo compuesto Lejos Muy Cerca| Medio Lejos Lejos Medio Medio Lejos Lejos |Preferente
y protectora de su Fuentes y cuerpos de agua Medio  |Muy Cerca| Cerca Medio Medio Cerca | Muy Lejos | Medio Medio  |Muy Cercal
y P 9!
capital natural Estructura ecolégica principal / Areas protegidas Medio  |[Muy Cerca| Cerca Medio Lejos Medio Lejos Medio | Medio |Muy Cercal
Areas de proteccion ambiental Bosques y coberturas Medio Muy Cerca | Muy Cerca Cerca Muy Lejos Medio | Muy Lejos | Medio Medio  [Muy Cerca
Proteccion costera Medio Muy Cerca | Muy Cerca Cerca Cerca |Muy Cerca | Muy Lejos | Cerca Cerca [Muy Cercal
2 Usos con conflicto socioambiental Lejos Lejos Medio Lejos Cerca | Muy Lejos | Cerca Cerca Cerca Medio
Puerto Plata compacta Alta intensidad de uso Manejo de residuos Muy Lejos | Muy Lejos | Muy Lejos | Muy Lejos | Muy Lejos | Muy Lejos | Muy Cerca | Muy Lejos | Muy Lejos [Muy Cercal
y planificada Centralidades urbanas Medio Medio | Muy Cerca | Muy Cerca | Cerca Lejos | MuyLejos | N/A NA N/A
Vias primarias Lejos Medio Medio Lejos Cerca Medio |Muy Cerca| Cerca Cerca Lejos
p!
3 Jerarquia Vial / Conectividad Vias secundarias Medio Cerca Cerca Muy Cerca | Cerca Cerca Cerca Medio Medio Lejos
Puirto Plata_“ v Vias terciarias Cerca  |Muy Cerca| Medio Cerca Cerca Medio Medio Cerca Cerca Lejos
ili ici Infra. portuaria y aeroportuaria Lejos Medio Medio Medio Cerca Cerca Medio N/A N/A N/A
con movilidad eficiente| | -estrctura de transporte po ¥ 86rop - -
Terminales de transporte Medio Medio Cerca Cerca Muy Cerca Medio Muy Lejos N/A N/A N/A
4 Atractivos Turisticos Puntos Turistico Medio Cerca Medio Cerca Muy Cerca | Muy Cerca | Muy Lejos N/A N/A N/A
Puerto Plata Ejes comerciales Vias comerciales Medio Medio Medio Cerca Muy Cerca| Cerca | Muy Lejos N/A N/A N/A
competitiva y Areas de extraccion minera Muy Lejos | Muy Lejos Lejos Lejos Lejos Medio Medio Lejos Cerca Cerca
econérnicamente Suelo productivo Capacidad agricola Muy Lejos | Muy Lejos | Medio Medio Medio Cerca | Muy Lejos |Muy Cerca|Muy Cerca|Muy Cerca
diversa Capacidad ganadera Muy Lejos | Muy Lejos Medio Medio Medio Cerca Muy Lejos [Muy Cerca|Muy Cerca|Muy Cercal
P 9
’ 5 . Vocacion residencial Muy Cerca | Cerca Cerca Medio Cerca | Muy Lejos | Lejos  |Muy Lejos | Muy Lejos |Muy Lejos
5 Habitat residencial - -
. . Asentamientos suburbanos N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A Cerca Cerca Lejos
Puerto Plata inclusiva Sistema di ios publi Muy Ct Muy Ct Ci C Medi Medi Muy L N/A N/A N/A
i itati istema de espacios publicos uy Cerca |Muy Cerca erca erca edio edio uy Lejos
habitable y equitativa Infraestructura de soporte - — P - p
Equip. colectivos y servicios urbanos Cerca Cerca | Muy Cerca | Muy Cerca Cerca Medio Lejos N/A N/A N/A
6
Puerto Plata protectora Paisaje Urbano Historico Edificaciones patrimoniales Cerca Cerca Medio | Muy Cerca | Cerca |Muy Cerca| Lejos N/A NA N/A
de su legado cultural

Figura 5. Relaciones idéneas de proximidad para cada uso del suelo. Arup (2025)

Con base en lo expuesto en la Figura 5, se comparten a continuacion algunas ideas clave:

Usos sensibles como la vivienda, resultan idoneamente cercanos a areas verdes, espacios publicos,
equipamientos colectivos y servicios urbanos, lo que refuerza la necesidad de consolidar entornos

habitables e inclusivos. Al mismo tiempo, la vivienda debe localizarse lejos de amenazas naturales

(inundaciones costeras, tsunamis, sismos) y de usos conflictivos como disposicion de residuos y de
focos de externalidades como la mineria, actividades industriales intensivas o ejes de alto trafico, lo
que confirma su vulnerabilidad frente a riesgos y contaminantes.

El uso turistico aparece favorecido por la cercania a atractivos naturales y culturales, asi como a

infraestructuras de transporte que facilitan la conectividad. Sin embargo, debe alejarse de amenazas

naturales y de usos industriales para garantizar seguridad y calidad ambiental en la experiencia de los
visitantes. Este patron confirma que el turismo puede actuar como motor econdémico, pero requiere un
marco de sostenibilidad y proteccion del entorno.




e [aproximidad ideal de las areas verdes se da respecto a zonas residenciales, recreativas e
institucionales, lo cual fortalece su papel como infraestructura comunitaria clave. Su relacion con
otros usos mas intensivos (industrial, minero, extractivo) es débil o conflictiva, lo que ratifica la
necesidad de preservar estas areas como soporte ambiental y de resiliencia climatica.

o Los usos productivos (agricola, ganadero y minero), se identifican idoneamente lejos de las areas
urbanas densas y de la vivienda, en coherencia con los lineamientos de separacion funcional que
buscan reducir conflictos socioambientales. No obstante, la cercania relativa con corredores viales y
equipamientos logisticos es estratégica para su competitividad.

e Los nodos de transporte, ejes viales y centralidades urbanas presentan una cercania preferente a
usos comerciales y turisticos, y refuerza su rol estructurante. Sin embargo, para los usos
residenciales e institucionales la proximidad debe ser graduada (media o controlada), de modo que
aporten accesibilidad sin generar externalidades negativas como ruido o congestion.

En este sentido, el analisis de proximidad muestra que los usos mas sensibles (residencial, turistico,
recreativo) requieren proteccion frente a riesgos y actividades intensivas, mientras que los usos de soporte
(infraestructura, comercio, productivo) deben gestionarse para potenciar accesibilidad, competitividad y
complementariedad territorial.

Como parte de un ejercicio parcial del analisis geoespacial, la Figura 6 evidencia la aplicacion territorial
de los rangos de proximidad definidos para cada uso del suelo. La gradacion cromatica permite distinguir
con claridad las zonas donde ciertos usos encuentran mayor compatibilidad espacial y aquellas donde
presentan restricciones.

Suelo urbano propuesto — San Felipe de Puerto Plata
Residencial Area verde Recreativo Institucional

+ldoneo

-ldoneo

Suelo no urbanizable propuesto — Municipio de Puerto Plata

Ganadero Agricola Forestal




Figura 6. Resultados de idoneidad con base en proximidad por uso. Arup (2025)

Como se aprecia en la Figura 6, la aplicacion del analisis de proximidad en el area urbana de San Felipe
de Puerto Plata evidencia contrastes claros entre los distintos usos del suelo. Los usos residenciales,
institucionales y recreativos muestran mayor idoneidad en sectores bien conectados con la red de
equipamientos y espacios publicos, lo que refuerza su potencial de consolidacion dentro del tejido urbano
existente.

Por su parte, los usos comercial y turistico destacan en torno a los corredores viales y centralidades, y
confirma la importancia de la accesibilidad para su localizacion estratégica. En contraste, los usos
industriales tienden a mostrar niveles de idoneidad mas periféricos, lo cual refleja la necesidad de
gestionar su localizacion mediante franjas de transicion que reduzcan conflictos con usos sensibles. En
complemento, los usos rurales y productivos (agricola, ganadero y forestal) despliegan su mayor potencial
en el interior del municipio, y consolidan un patrén de complementariedad campo—ciudad.

En conjunto, los mapas confirman que la proximidad no solo es un criterio de localizacion, sino también
un mecanismo de equilibrio territorial: acerca los usos que potencian la habitabilidad y la cohesion social,
y separa aquellos que, por sus externalidades, requieren distancias de seguridad o zonas de transicion.

Esta evidencia espacial respalda el transito hacia un modelo de ocupacion compacto y policéntrico, con
funciones urbanas concentradas en torno a nodos estratégicos y una base rural productiva que garantiza
soporte ambiental y econéomico.

1.1.2.4 Paso 4: Definir usos invariables

Un paso fundamental en la metodologia de analisis de idoneidad fue la identificacion de los usos
invariables del suelo, es decir, aquellos espacios que, por mandato legal, ambiental o funcional, no
pueden ser transformados ni reemplazados por otros usos. Reconocerlos como tal asegura que el modelo
de ordenamiento se sustente en un marco de restricciones claras e ineludibles, y delimita porciones del
territorio a funciones estratégicas o a infraestructuras criticas.

En el caso del area rural, se incluyeron como usos invariables:

e Areas protegidas. Estan reguladas por normativas nacionales e internacionales de conservacion.
Constituyen la base de la biodiversidad y proveen servicios ecosistémicos esenciales. Su caracter
invariable evita que actividades antropicas degraden habitats criticos.

e Manglares y ecosistemas costeros. Altamente fragiles y esenciales para la proteccion contra
tormentas, erosion y aumento del nivel del mar. Marcar su intangibilidad es vital para la
resiliencia climatica del territorio.

o Suelos con capacidad agrolégica I, I11, IV, V. Corresponden a tierras de alta y media aptitud
agricola y ganadera. Catalogarlos como invariables garantiza la preservacion de la vocacion
productiva y de la seguridad alimentaria, y evita su pérdida por urbanizacion descontrolada.

e Franjas de proteccion de cuerpos de agua. Se establecen por ley para salvaguardar la funcion
hidraulica y ecoldgica de rios, quebradas y acuiferos. Son invariables porque aseguran la calidad
y disponibilidad del recurso hidrico, reducen el riesgo de inundacion y sostienen corredores
ecologicos.

En el ambito urbano, los usos invariables comprenden:



e Puertos maritimos, zona franca y areas industriales. Son infraestructuras criticas para la
economia local y nacional. Su carécter estratégico los convierte en usos irreemplazables que no
deben verse afectados por procesos de reconfiguracion urbana.

e Grandes equipamientos institucionales (hospital provincial, universidades, centros
educativos). Garantizan servicios esenciales de salud y educacion. Catalogarlos como invariables
asegura continuidad en la provision de bienes publicos de escala regional.

e Usos recreativos consolidados (como el estadio principal). Mas all4 de su funcién deportiva,
cumplen un papel social y cultural clave, y son referentes identitarios para la poblacion. Su
permanencia aporta cohesion social y sentido de pertenencia.

o Infraestructuras turisticas consolidadas. Representan inversiones significativas y parte de la
identidad econdémica de Puerto Plata. Hacerlos invariables preserva su rol como motores de
competitividad y destino internacional.

e Patrimonio cultural edificado y paisaje urbano historico. Protegidos por normativa nacional e
internacional, constituyen un activo cultural y turistico de valor irreemplazable. Su intangibilidad
garantiza que la planificacion respete la memoria e identidad local.

La inclusion de estos elementos como invariables dentro del modelo de analisis cumple dos propdsitos
centrales. Primero, garantiza que el ordenamiento territorial respete los marcos legales y de politica
publica que protegen recursos ambientales, patrimoniales y productivos estratégicos. Segundo, orienta la
toma de decisiones hacia areas donde si existe un margen real de transformacion, evita propuestas
incompatibles con la normativa vigente y reduce riesgos de conflictividad social o institucional.

En sintesis, la definicion de usos invariables constituye una condiciéon de base para cualquier ejercicio de
planificacion: delimita con claridad lo que debe permanecer protegido e intocable, y permite que la
discusion sobre el desarrollo territorial se centre en los espacios donde la gestion publica y privada puede
generar cambios efectivos, sostenibles y compatibles con el marco legal.

[.1.2.5 Paso 5: Unidades de ordenamiento urbano (UOU)

De acuerdo con el modelo de ocupacion actual del municipio, el area urbana de San Felipe esta
conformada por unas zonas que comparten dindmicas territoriales y vocacionales similares, las cuales
deben contar con procesos de ordenamiento y ocupacion diferenciados debido a su complejidad. Estas
zonas homogéneas, denominadas unidades de ordenamiento urbano, son el punto de partida para
reconocer, tanto las oportunidades, como las limitaciones de cada area de la ciudad, en el marco de la
calificacion de usos y la definicion de los parametros edificatorios.

A partir de estas unidades, es posible determinar las cuotas de usos actuales, insumo fundamental para
formular una ocupacion territorial que potencie las dinamicas positivas o que restrinja la continuidad de
procesos problematicos, de acuerdo con las decisiones tomadas para el escenario de ocupacion
consensuado. En consecuencia, las unidades de ordenamiento urbano se consolidan como el paso previo y
necesario para la estimacion de la idoneidad del suelo y la posterior propuesta de usos.

Criterios de definicion

Para la delimitacion de las unidades de ordenamiento urbano se definieron 5 criterios representados en la
Figura 7. El proceso integro diferentes capas de informacion geografico junto con antecedentes de
zonificacion diferenciada desarrollados por instituciones gubernamentales y trabajos académicos, con el
objetivo de partir de insumos previos que reconocen areas con caracteristicas urbanas, ambientales y
socioeconomicas comunes. Asi, las unidades se fundamentan en valoraciones previamente validadas y
permiten avanzar hacia una propuesta de ordenamiento coherente.



e Criterio 1: se enfoca en la identificacion de zonas seglin su estructura y actividad urbana
funcional, considera su articulacion con la red vial y su relacién con nodos o corredores de
intensidad comercial y/o mixta.

e Criterio 2: aborda los niveles de consolidacion del tejido urbano, asi como las caracteristicas
morfologicas asociadas a la ocupacion del suelo.

o Criterio 3: se orienta al reconocimiento de condiciones habitacionales y necesidades
poblacionales diferenciadas.

o Criterio 4: delimita las areas con base en condicionantes naturales y limites administrativos del
territorio

e Criterio 5: corresponde a la revision detallada de la normativa vigente y de propuestas técnicas
previas, que aportan zonas de gestion urbana ya establecidas.

(2]
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Figura 7. Criterios de delimitacion de las UOU. Arup (2025)

En el Anexo 1. Criterios para la delimitacion de Unidades de ordenamiento urbano, se presenta el
detallado de la informacion revisada por criterio.

Categorias de las UOU

Con base en los criterios definidos y analisis territorial realizado, se delimitaron 16 unidades de
ordenamiento urbano en el area urbana de San Felipe (ver Figura 8). Estas se organizan en 3 categorias
que relacionan tanto las funciones predominantes como las condiciones espaciales presenta la Tabla 1.

Categoria Descripcion

En esta categoria se agrupan las unidades localizadas a lo largo de la franja costera de San
Felipe, en donde el paisaje de borde, las actividades asociadas a las playas e infraestructura
turistica ha impulsado su desarrollo.

En estos sectores, se concentran complejos hoteleros, villas y condominios, alojamientos

Borde temporales, infraestructura para la contemplacion y grandes superficies para la recreacion. Su
costero localizacién estratégica en el litoral los convierte en espacios potenciales de alta dindmica
turistico econdmica, pero también en areas expuestas a presiones ambientales, considera los ecosistemas

estratégicos de borde, y de densificacion urbana.
Los barrios que hacen parte de este tipo de unidades de ordenamiento urbano corresponden a:

e SF1. Cofresi (Cafemba, El Francés): se caracteriza por la presencia de grandes
complejos turisticos junto con villas y condominios de alta gama, asociados a




Categoria

Descripcion

infraestructura de recreacion costera. La accesibilidad vial y peatonal es limitada, lo que
restringe su integracion con otras zonas urbanas y con la oferta de servicios locales.

SF2. Costambar: presenta un patrén de ocupacion de baja densidad, principalmente
orientado al uso residencial y turistico, con predominio de villas y condominios. Se
identifica una baja dotacion de equipamientos colectivos y una conectividad incipiente.

SF3. Costa dorada: esta compuesto por complejos turisticos ¢ infraestructura destinada al
disfrute paisajistico y recreativo, incluye espacios dotacionales vinculados a la
contemplacion del borde costero. Su vocacion esta fuertemente ligada a la oferta turistica
de sol y playa.

SF4. Jardines del Atlantico, Porton Rojo, Horizonte del Atlantico, Ensanche
Luperoén: conforman una zona de media densidad con predominio de usos mixtos que
integran residencia, comercio y alojamientos temporales en cercania al Malecon. Disponen
de equipamientos dirigidos a la poblacion residente y de comercio de grandes superficies.
El Malecén constituye su principal eje estructurante, al articular actividades de recreacion,
contemplacion paisajistica y acceso publico al borde costero, configurandose como uno de
los principales atractivos urbanos del municipio.

Servicios

La categoria de servicios agrupa aquellas unidades urbanas que cumplen un papel estratégico en
el funcionamiento del municipio por la amplia oferta de usos mixtos que tienen. Como espacios
comerciales de amplia escala, administrativos, institucionales, educativos o de apoyo logistico y
operativo, estas areas actuan como nodos de centralidad que articulan el resto del tejido urbano.

Se caracterizan por su accesibilidad y su capacidad de atraccion de flujos poblacionales, lo que
las convierte en zonas clave para la consolidacion del entramado urbano por su potencial de
densificacion edificatoria y de ocupacion.

Dentro de los barrios que las conforman se encuentran:

SFS. Batey 3, La Regola-Ensanche Luperén: tiene presencia de corredores comerciales
de alta intensidad en donde la residencia convive con las actividades comerciales e
institucionales de escala local, zonal y municipal. Su localizacion inmediata al Centro
Histdrico le otorga un papel complementario en la estructura urbana, funciona como un
area de transicion que descongestiona y apoya la centralidad principal. Se propone como
potencial area de amortiguamiento del Centro Historico para tener en cuenta en futuros
procesos de estudios patrimoniales.

SF6. Centro Historico: Corresponde al poligono oficial del Centro Histdrico de San
Felipe. Es la centralidad de mayor intensidad y concentra la mayor parte de la oferta
comercial y de servicios del municipio, asi como de las actividades portuarias orientadas al
turismo, y como un area clave para la organizacion de atractivos y alojamientos
temporales. Ademas, constituye el principal referente patrimonial y cultural de la ciudad,
alberga edificaciones histdricas, espacios publicos emblematicos y manifestaciones
culturales que fortalecen la identidad local. La presion inmobiliaria, la movilidad y los
conflictos de usos representan sus principales desafios.

SF7. La Viara, Ensanche Dubeau, Invi, Los Cueto, Ciudad parte alta, Los Platanitos,
Inespre: constituye un nodo central que concentra una importante oferta de equipamiento
de escala municipal, especialmente educativos, que confieren un papel clave en la
provision de servicios. Es un espacio de amortiguamiento de centro historico y es clave
para atenuar las presiones sobre la centralidad principal. Alberga el puerto logistico y su
sector inmediato de bodegas y pequefias industrias.

SF8. Bayardo, Brugal, Urbanizacién el Mar y Lorena, Amanda I: sector en donde
confluyen corredores comerciales de intensidad media, que cumplen un rol fundamenta en




Categoria

Descripcion

la provision de bienes y servicios del orden local y zonal. Combina actividades
residenciales con comercio diversificado e industrias inocuas, lo que le otorga un caracter
complementario.

e SF9. Cafemba: alberga un nodo institucional de escala municipal con funciones
educativas, al tiempo que concentra la principal zona franca del municipio, lo que lo
convierte en un area estratégica para la articulacion entre empleo, formacion y actividad
productiva.

Habitacional

Las unidades habitacionales agrupan sectores cuya funcion principal es la residencia
permanente de la poblacion. Se trata de areas con diferentes niveles de consolidacion, densidad
y condiciones socioecondmicas, en donde la vida barrial, el acceso a bienes y servicios de
proximidad y la relacion con el entorno natural configuran su manera de ocupar el territorio. u
ordenamiento requiere politicas diferenciadas que garanticen vivienda adecuada, provision de
equipamientos, mejoramiento del espacio publico y una adecuada gestion ambiental, de modo
que se fortalezca la calidad de vida y se contenga el crecimiento desordenado de la ciudad.

o SF10. Padre Granero, Urbanizacion Atlantica, Codetel: es un sector
predominantemente residencial, vinculado a las dindmicas costeras y con presencia de
asentamientos que presentan mayores condiciones de vulnerabilidad socioespacial. Su
localizacion estratégica lo convierte en un area clave para la continuacion del Malecon y
para la consolidacion nueva oferta habitacional en predios y manzanas subutilizadas, lo
que representa una oportunidad de renovacion urbana.

e SF11. Los Dominguez, Villa Progreso, Colinas del Sur, Cristo Rey, Mirador Sur, Los
Reyes: corresponde a un area residencial con condiciones de vulnerabilidad socioespacial,
altamente consolidada y de alta densidad de ocupacion, caracterizada por albergar una
estrecha relacion con el ecosistema de la Loma. A través del corredor comercial local, se
emplazan bienes y servicios comerciales e institucionales, principalmente para la oferta de
proximidad. Su manejo es importante para la contencion de la huella urbana y la adecuada
gestion del activo ambiental sobre el cual se ha expandido.

o SF12. Torre Alta, Marapica, El Doral, Cerro Verde: es un sector con un grado de
consolidacion medio a bajo, asociado a nivel socio econémico relativamente alto, que se
configura como una de las principales areas de expansion reciente de la ciudad. Su
topografia de pendientes pronunciadas y la cercania con la Loma han favorecido la
localizacion de alojamientos temporales y residencias de mayor valor. No obstante, el
desarrollo se ha dado de manera orgénica, con una conectividad incipiente.

e SF13. El Javillar, Playa Oeste, Tres Palmas, Los Coquitos, Gregorio Luperon, Haiti:
corresponde a una zona residencial de borde en donde la presencia del rio, el mangle y el
puerto han condicionado la ocupacion del territorio. Pese a la confluencia de corredores
comerciales, en donde se evidencian actividades mixtas de media intensidad, hacia el
interior predomina una estructura mono funcional con uso habitacional, con escasos
espacios de recreacion.

o SF14. San Marcos Abajo: constituye una zona de alto grado de consolidacion en donde
se emplaza un subcentro de acceso a bienes y servicios de proximidad, y fortalece la
funcionalidad de las areas residenciales. Su crecimiento se ha visto condicionado por el
rio, lo que ha derivado en ocupaciones irregulares en areas de riesgo y una alta
vulnerabilidad frente a desastres naturales.




Categoria Descripcién

e SF15. Muiioz. Area de suelo urbanizable con vocacion principalmente residencial.
Actualmente presenta procesos de urbanizacion fragmentados y dispersos. Se requiere una
Suelo planificacion en conjunto para anticipar un crecimiento ordenado y balanceado.

Urbanizable | , SF16. Maggiolo-El Francés. Area de suelo urbanizable con vocacion principalmente

industrial y productiva considerando su cercania con la Zona Franca y las canteras de
extraccion a cielo abierto.

Tabla 1. Categorias de las unidades de ordenamiento urbano. Arup (2025)
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Figura 8. Unidades de ordenamiento urbano San Felipe. Arup (2025)




Definicion de cuotas de usos

El analisis de los usos actuales del suelo en las 16 unidades de ordenamiento urbano evidencia que la
estructura territorial de San Felipe presenta, en su mayoria, sectores que concentran de manera casi
exclusiva un uso predominante, como lo es la residencia, mientras que otros muy especificos albergan una
mayor diversidad y mezcla funcional (ver Figura 9). Esto permite identificar patrones de especializacion,
centralidades con fuerte intensidad de actividades, y areas residenciales consolidadas o en transicion,
aspecto que evidencia desequilibrios en la organizacion territorial y oportunidades de reestructuracion.

Unidad de N Cuotas de usos (%)
ordenamiento urbano i AV C i Industrial |comercial_resider | | informacion Vacios  Suma
Costambar Media . 432| 6.8 1 0 4.4 1 0 5 5) 1 31.6 1- 100
Cofresi Media 15.2 0 0 1 111 33.4] 0 0.5 0.5 1 18.5] | 18.8 100
Playa Doraday Costa ‘ ‘ ‘
Dorada Alta 8.5 0 Q 1 2.1 81.4] 0 0 0 0 10, Q 100]
Jardines del Atlantico, ‘
Ensanche Luperdn Baja 40.2) 14.9 3 1 15.3 0.5] 0 25 2.6 1 10 9 100]
Invi, Los Cueto, Los
Platanitos Alta 34.7 1 0.5 11.5 15.1 0.5] 0 9 8 1 100]
Centro historico Baja o.7J1 [15] 0.5-:EF.3 0.5 05l ash] 3.5 23 100
Batey 3 Media 32| 05 0.5 11 25.5 0.5] 0.5 7 7] o] 100]
Los Cocos, Bayardo Alta 56.9] 0.5 Dn 2 14.9 0.5] 0 32 3.1 1.3- 100
Cafemba Media 41.3 0 0 6| 9.1 0 14.8 26 2.7 2 100
Padre Graneros, I [
Urbanizacion Atlantica Media 475 2.3 4.8 1.3 6.5 0.5] 9 4.5 4.5 4.4 100
Cerro Mar, Padre de las
casas, Los Dominguez Baja 62.2 1 4.2 1.7] 7.5 0 0 4.5 4.5 2 100
Torre Alta, El Doral,
Cerro Verde Media 57.5| 0.5 0 0.6 8.5 1 0 0.5 0.5 5 100
Javillar, Haiti, Playa |
Oeste Media 50.8§ 18.2 0.4 1.2] 5.4/ 0 0 6.5 6.4 3.3 100
San Marcos Abajo Baja 43.6 0 0 2 10.5 0 3| 3.3 100]

Figura 9. Cuotas de usos actuales por unidad de ordenamiento urbano. Arup (2025)

Los sectores de borde costero turistico concentran un porcentaje predominante de su ocupacion en usos
turisticos, particularmente Playa Dorada y Costa Dorada, mientras que Cofresi muestra una convivencia
con residencia y comercio, evidencia una mayor mixtura y funcionalidad. Por su lado, Costambar es
predominantemente residencial, con poca presencia de comercio y turismo, pero con un potencial
asociado a su localizacion. Esto configura una franja litoral orientada principalmente al turismo, pero con
baja integracion funcional con el resto de la ciudad.

Por su parte, el Centro Historico presenta una mayor diversificacion de usos, con fuerte presencia de
comercio y servicios institucionales, asi como de areas verdes, mientras que sectores inmediatos, como
Batey 3 e Invi, tienen muestran un perfil mas residencial, aunque con una importante mixtura de
actividades comerciales e institucionales que le confiere un rol complementario a la centralidad. En
contraste, sectores como Bayardo y Cafemba albergan nodos comerciales de menor escala, con
predominancia del uso residencial. Cabe destacar que Cafemba concentra la mayor proporcion del uso
industrial en San Felipe, lo que lo diferencia dentro de la estructura urbana.

En cuanto a las unidades de ordenamiento habitacionales, el uso residencial tiene porcentajes superiores
al 40% de representatividad. En el caso de Torre Alta, hay una menor proporcion de otros usos, refleja
una baja funcionalidad y alta dependencia de sectores vecinos para el acceso a bienes y servicios. Por su
parte, San Marcos Abajo tiene un porcentaje alto de comercio, lo que refuerza su rol como subcentro
incipiente con potencial para consolidarse mediante la incorporacion de usos mixtos que amplien su
capacidad de provision. Finalmente, Padre Graneros, Cerro Mar y El Javillar destacan por una mayor
variacion en sus usos, incorpora actividades recreacionales y areas verdes, lo que configura un tejido mas
diverso, aunque en muchos casos con condiciones de vulnerabilidad y déficit de calidad urbana que
limitan el aprovechamiento de esa diversidad funcional.

Con base en el analisis de las cuotas actuales de usos y el modelo de ocupaciéon consensuado para San
Felipe se plantea una reestructuracion que asigne una vocacion intencionada a cada unidad. El propodsito
es orientar el desarrollo hacia un equilibrio funcional, potenciar las capacidades ya existentes y corregir
los desbalances identificados. Esto implica ajustar las proporciones de los usos del suelo de manera que se
logre una mayor complementariedad entre actividades, como se muestra en la Figura 10.



Unidad de i Cuotas prop de usos

urbano Residencial AV Recreativo Institucional Comercial | Turistico | Industrial | Com_res | Com_inst Com_ind | Com_tur | Conectividad Proteccion | Suma
Costambar 30% 15% 1% 2% 5% 10% 0% 10% 5% 0% 11% 0% 0% 11%| 100%
Cofresi 12%  10% 1% 1% 9% 57% 0% Q% 2% 0% 9% 0% 0% 0% 100%
Playa Doraday Costa
Dorada 0% 0% 0% 1% 1% 83% 0% 0% 0% 0% 1% 0% 0% 14%| 100%
Jardines del Atlantico,
Ensanche Luperdn 40% 16% 4% 3% 12% 10% 1% 8% 6% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Invi, Los Cueto, Los
Platanitos 30% 10% 5% 9% 7% 6% 2% 10% 8% 13% 0% 1% 0% 0% 100%
Damero Fundacional 36% 28% 1% 1% 13% 4% 1% 8% 8% 0% 0% 0% 0% 0%|  100%
Batey 3 30%  10% 1% 13% 9% 5% 2% 12% 8% 5% 5% 0% 0% 0% 100%
Los Cocos, Bayardo 35% 10% 1% 5% 17% B% 2% 15% oY% 0% 1% 1% 0% 0% 100%
Cafemba 35% 10% 1% 6% 4% 0% 34% 0% 0% 7% 4% 0% 0% 0% 100%
Padre Graneros,
Urbanizacion Atléntica 45% 15% 3% 1% 4% 5% 5% 16% 2% 4% 0% 0% 0% 0% 100%
Cerro Mar, Padre de las
casas, Los Dominguez 50% 16% 4% 5% 5% 3% 1% S% 2% 3% 2% 0% 0% 0% 100%
Torre Alta, El Doral, Cerro
Verde 55% 10% 1% 1% 13% 5% 0% 8% 5% 2% 0% 0% 0% 0% 100%
Javillar, Haiti, Playa Oeste 40% 10% 1% 3% 4% 4% 4% 5% 2% 2% 2% 0% 14% 9%| 100%
San Marcos Abajo 55% 10% 1% 5% 5% 3% 2% 8% 5% 5% 1% 0% 0% 0% 100%

Figura 10. Cuotas de usos propuestas por unidad de ordenamiento urbano. Arup (2025)

A partir de esto se espera generar:

1. La consolidacion de la mezcla de usos en sectores residenciales: en unidades como Padre
Granero, Los Dominguez, Torre Alta y San Marcos Abajo, se incorporan cuotas de comercio e
institucional que fortalecen los subcentros locales y permiten diversificar funciones.

2. El equilibrio en el borde costero turistico, en donde Costambar, y principalmente Cofresi,
incorporan mayores proporciones del uso turistico, acompafiado de usos mixtos para fortalecer el
acceso a bienes y servicios, y preserva la vivienda existente.

3. Un sector industrial con mayor peso en San Felipe, a partir del aumento del porcentaje de usos en
Cafemba e Invi, para incentivar un nodo en torno al puerto logistico y organizar una plataforma
de servicios industriales con la industria, la logistica y el comercio bien articulados.

4. Un territorio mas balanceado y resiliente al cambio climatico a partir del establecimiento de un
porcentaje adicional minimo del 10% a las areas verdes existentes para cumplir con la destinacion
de suelo a espacio publico que el Decreto 396-25 define en sus disposiciones.

1.2 Calificacion del uso del suelo

A partir de los resultados de idoneidad obtenidos mediante la matriz multicriterio aplicada a nivel de
manzana, de la asignacion de cuotas especificas por Unidad de Ordenamiento Urbano y con la base
especifica de la clasificacion del suelo: urbano, urbanizable y rural, se define en esta seccion la
calificacion de los usos del suelo para Puerto Plata.

En coherencia con el marco legal vigente establecido por la Ley 368-22, la calificacion de usos del suelo
se estructura segun la naturaleza, vocacion y destino de cada dmbito territorial siguiendo las categorias
habilitadas por dicha normativa en el articulo 40: urbanizado, agropecuario, forestal, minero, costero-
marino, de servicios especiales y areas protegidas tal como se muestra en la Figura 11:




300000E 305('I)OOE 310?00E 315(‘)OOE 320?00E 325f‘)OOE 330900E 335?005 340(|)00E

22001000N
1)
2200000N

Océano Atlantico

21 QSPOON
T
2195000N

21801000N 2185[000N 2190{)00N
T T
2185000N 2190000N

|
2180000N

21 75PO0N
T
2175000N

; s T O “3 : o 1‘- £
LEGING
Pre; Callf cacion deI uso del suelo -
' I urbanizado

[ Costero marino

Servicios especiales

21 70?00N
)
2170000N

I Forestal K
z A g : \ z
EN Areas protegidas g AR PROVI b
g ) N AN . /INCIA | ©
& | B Agropecuario PRd\)mc:A e e e ESPAILLAT | ©
;L- Minero SANT’AGO{ X > \ - )’ )]
z Km ‘ 9. ( z
8 Spatial reference: WGS 1984 UTM Zone~1.‘x\ LS
sA L
T T T T = T = T T
300000E 305000E 310000E 315000E 320000E 325000E 330000E 335000E 340000E

Figura 11 Calificacion de usos del suelo en Puerto Plata. Arup (2025)

Esta calificacion constituye la base técnica y juridica sobre la cual se sustentan las decisiones de
planificacion del uso del suelo en el territorio municipal:

a) Urbanizado: Concentra actividades industriales, residenciales, recreativas, turisticas y de
servicios dentro de una trama continua de manzanas y vias, dotada de redes de agua, energia y
saneamiento o con posibilidad de conectarse a dichas infraestructuras existentes en el entorno
urbano de San Felipe, Maimon y Yasica Arriba. Configura un 4&mbito con condiciones de
urbanizacion consolidadas o potencialmente urbanizables (suelo urbanizable).

b) Agropecuario: Areas del territorio donde predominan actividades vinculadas con la agricultura y
la ganaderia. Estos espacios se destinan principalmente a la produccion de alimentos y materias
primas de origen agropecuario.



c) Forestal: Incluye los territorios donde la actividad principal es el aprovechamiento o manejo de
los recursos forestales, ya sea de manera exclusiva o asociada a practicas agroforestales. Su
finalidad se orienta a la conservacion, restauracion y proteccion ambiental, por lo que esta
categoria se aplica tinicamente a terrenos que requieren resguardo ecoldgico y corresponden a
suelo no urbanizable o rural.

d) Minero: Comprende las zonas donde la funcién dominante es la extraccidon en canteras no
metalicas, principalmente en superficie. Estas areas se destinan exclusivamente a actividades de
aprovechamiento minero y, por su naturaleza, corresponden a suelo no urbanizables.

e) Costero Marino: Engloba los espacios vinculados a la conservacion y uso sostenible de
ecosistemas marinos y costeros, como los manglares, ciénagas y la franja de proteccion del borde
costero. Ademas, vincula el litoral urbano, es decir la primera linea de edificaciones frente al
borde de playa.

f) Servicios Especiales: Hace referencia a los sectores del territorio donde se desarrollan
infraestructuras o equipamientos estratégicos vinculadas a energia, gestion de residuos, acueducto
y alcantarillado.

g) Areas protegidas: Abarca la Loma Isabel de Torres y su area de amortiguamiento, asi como la
Via Panoramica declaradas desde el orden nacional como figuras de conservacion por su valor
ambiental, paisajistico o cientifico. Hace parte del suelo no urbanizable.

1.3 Zonas de uso preferente y especial.

Tomando como base la calificacion de usos general presentada en la seccion anterior, el analisis de
idoneidad precisa informacion detallada a nivel de manzana, lo cual permite identificar subpoligonos o
ambitos espaciales con vocacion compartida dentro de cada la calificacion de uso del suelo.

En este contexto, con base en la naturaleza e idoneidad especifica del territorio se han determinado dos
grandes categorias de ambitos territoriales:

1. Las Zonas de Uso Preferente (ZUP), agrupan los 4mbitos territoriales en donde se califican los
usos del suelo: 1) urbanizado, ii) agropecuario y iii) forestal.

2. Las Zonas de Uso Especial (ZUE), corresponden a sectores con caracteristicas sensibles o
funciones criticas en donde se califican los usos del suelo: 1) borde costero marino, ii) las areas
protegidas, iii) servicios especiales y iv) mineros o extractivos. Ademas, incorpora poligonos que
requieren un tratamiento normativo diferenciado como el Centro Historico y, el suelo
urbanizable, los cuales requieren de procesos de planificacion futura para su desarrollo.

En el caso particular del Municipio de Puerto Plata, como expone la Figura 12, este proceso condujo a la
identificacion de 22 Zonas de Uso Preferente y 14 Zonas de Uso Especial. Sobre estas geometrias se
identifica en primera instancia una vocacion o naturaleza general, y mas adelante seran la base para
concretar de manera detallada tipos de uso del suelo y condiciones edificatorias en concordancia con la
imagen objetivo-planteada para el PMOT.

En este sentido, los nombres asignados a las ZUP y ZUE denominan la toponimia o vocacion general de
los subpoligonos como paso preliminar a la asignacion del tipo uso del suelo. Su delimitacion es
fundamental para hacer un ejercicio de asignacion detallada de los tipos de uso de suelo en funcion de los
valores ambientales, productivos, de riesgo y culturales del territorio.
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Figura 12. Zonas de uso preferente y especial. Arup (2025)

Los equipamientos urbanos asociados a instituciones y escenarios recreo deportivos existentes como el
Hospital Provincial o el Estadio Municipal, entre otros, han sido incluidos como parte de las areas
reconocidas como ZUP-M1, ZUP-M2 y ZUP-M4.

1.3.1 Zonas de uso preferente y de uso especial en el suelo urbano y urbanizable de San Felipe.

A continuacion, la Figura 13 presenta los resultados para el area urbana de San Felipe, en la que se
incluyen las Zonas de Uso Preferente (ZUP) y las Zonas de Uso Especial (ZUE) de acuerdo con los
resultados de la matriz multicriterio. Esta asignacion de uso preferente permite consolidar un area urbana
con una destinacion de usos residenciales cercana al 35%, un uso turistico predominante en el 11.7% del
territorio y usos mixtos asociados al 11.5%.
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Figura 13 Zonas de uso preferente y uso especial en San Felipe. Arup (2025)



Zona de uso preferente Definicién
Sectores ubicados en entornos de actividad econémica comercial en
subcentros de los barrios El Javillar, Urb. Atlantica, Cafemba y San Marcos,
Alta asi como en inmediaciones a corredores comerciales como las Av. Manolo
RI | . . Tavarez, Luis Ginebra, 27 de Febrero y Jose Antonio Puig. Tienen una
intensidad s . . . 4
vocacion de densificacion e involucran vacios urbanos, orientados a
ZUP-R. Residencial consolidar vivienda vertical y multifamiliar, debido a la buena dotacion de
Busca preservar las servicios, movilidad y equipamientos urbanos de su contexto.
caracteristicas del tejido Ambitos que equilibran densidad y calidad de vida, permite vivienda en
existente e integrar usos conjuntos o tipologias intermedias, con acceso cercano a equipamientos y
institucionales, recreativos y R2 Media transporte publico. Se emplazan principalmente en entornos tradicionalmente
comerciales de escala local que intensidad habitacionales, con un alto grado de consolidacion. Este es el caso de Batey 3,
mejoren los indices de Costambar, Padre Granero, Torre Alta, Los Dominguez, El Javillar y San
habitabilidad, accesibilidad y Marcos.
cohesion social. Areas de tejido predominantemente unifamiliar o de baja altura, donde se
prioriza la habitabilidad, el espacio verde y la integracion de usos
R3 Baja complementarios de pequeia escala. Son sectores de baja consolidacion que
intensidad se encuentran en inmediaciones a la Loma Isabel de Torres y al Bosque
Urbano, en donde se busca garantizar una ocupacion compatible con el
entorno natural y paisajistico.
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Tabla 2. Zona de Uso Preferente Residencial. Arup (2025)

Zona de uso preferente

Definicion

ZUP-C. Comercial

Corredores de actividad Cl

econdmica que concentran
funciones de intercambio,
servicios y comercio de
distinta escala, favorece la
accesibilidad y la integracion

con otros usos.

Ejes comerciales principales sobre vias de alta jerarquia, orientados a
actividades de escala municipal o metropolitana, con alta intensidad

Ss(t)rrlrlictll(l)rrante de flujos y servicios especiglizados, como lo es la Av. Manolo
Tavarez entre la Av. Francisco Alberto Caamafio y Costa Dorada, asi
como a la altura del sector de Cuesta Amarilla.

Vias secundarias o locales con funcion de soporte comercial, donde
o Corredor de predomina la mezcla con usos residenciales y de servicios de
articulacion proximidad, como es el caso de la Av. Luis Ginebra y la Av. Manolo

Tavarez a la altura de la Zona Franca y Cofresi.
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Tabla 3. Zona de Uso Preferente Comercial. Arup (2025)




Zona de uso preferente

Definicion

Area de mayor concentracion de actividades urbanas, con mezcla de

ZUP-M. Mixto

Sectores que combinan usos
residenciales, comerciales e
institucionales, busca generar
centralidades equilibradas y
compactas que reduzcan

M Centralidad vivienda, comercio, servicios e institucionalidad de escala municipal. De
urbana manera intencional, y con el objetivo de potenciar el nuevo centro, esta
abarca los barrios de Los Platanitos, Inespre y Ciudad Nueva
Sectores intermedios que funcionan como polos de equilibrio en el
territorio, con actividades de apoyo a los barrios y conectividad con la
. centralidad principal. Son reconocidos en el territorio por descentralizar
Subcentralidad . .. . . .
M2 sonal la oferta de bienes y servicios productivos de diferente escala. Se asocian

al nodo institucional en Cafemba, el subcentro de comercio e industria
en San Marcos, el corredor logistico en La Viara-Los Coquitos-Gregorio
Luperén, el corredor de la Av. Antonio Puig y de Hermanas Mirabal.

desplazamientos y mejoren la
accesibilidad a servicios.

M3 | Servicios locales

Ambitos de menor escala orientados a cubrir necesidades bésicas de los
residentes, con mezcla de comercio, equipamientos comunitarios y
vivienda. Se emplazan como areas de transicion en entornos con
presencia de usos productivos como el industrial, en Ensanche Dubeau;
el turistico en Bayardo, y el comercial sobre corredores de importancia
local/zonal en Costambar, Padre Granero y Batey 3
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Tabla 4. Zona de Uso Preferente Mixta. Arup (2025)




Zona de uso preferente Definiciéon

Entornos dedicados en gran medida al turismo, con un alto grado
de consolidacion de alojamientos en la zona del borde costero,
como grandes complejos hoteleros en el caso de Costa Dorada y
Alojamiento Playa Dorada; y hoteles, hostales y residencias turisticas que
temporal comparten el espacio con pequeilos complejos hoteleros en
Cofresi. Estos espacios se encuentran articulados a la oferta
recreativa y cultural de la ciudad por su localizacion en vias de
acceso principales, y cantidad de playas.

ZUP-T. Turistico
Areas con vocacion de
alojamiento y servicios
turisticos, donde se priorizala | T1
consolidacion de
infraestructuras de
hospitalidad, recreacion y

esparcimiento vinculadas al
atractivo natural y cultural del
territorio. T2

Espacio que responde a la infraestructura para la recreacion costera
Infraestructura en el sector de Cofresi. Abarca principalmente el poligono del
turistica Ocean World, centro marino y parques tematicos del municipio en
donde se desarrollan actividades recreativas de gran escala.
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Tabla 5. Zona de Uso Preferente Turistica. Arup (2025)




Zona de uso preferente

Definicion

ZUP-1. Industrial

Asociado a actividades de
logistica y servicios
especializados, orientadas a la
competitividad econdmica y la
generacion de empleo, con
criterios de compatibilidad y
mitigacion de impactos.

Complejo zona

Area destinada a la actividad industrial bajo regimenes
especiales, que fortalecen la base exportadora y atraen inversion

I franca nacional e internacional. Constituye un polo consolidado por su
cercania con el puerto logistico y su ubicacion hacia las afueras
de la ciudad.

Solares que actualmente cuentan con desarrollos industriales,

12 | Industria aislada grandes naves, silos e infraestructura que irrumpe el paisaje

urbano con morfologias edificatorias de gran escala como Brugal,
Cerveceria Nacional o La Brava en San Marcos, entre otros.
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Tabla 6. Zona de Uso Preferente Industrial. Arup (2025)




ZUE-SE. Servicios especiales Grandes poligonos destinados a la generacion de energia
como la generadora San Felipe ubicada en El Javillar,
Poligonos donde se localizan depositos de la red de acueducto en Playa Oeste, y
infraestructuras estratégicas para SEI Servicios subestaciones eléctricas como aquella ubicada en Cerro
la prestacion de servicios basicos, ptblicos Verde. Dentro de estas areas se incluye la realizacion de otras
cuyo uso es invariable por su actividades relacionadas como plantas de tratamiento de agua
caracter publico y de soporte potable y residual, redes y estaciones del alcantarillado,
urbano. plantas fotovoltaicas y otras instalaciones técnicas.
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Tabla 7. Zona de Uso Especial Servicios Especiales. Arup (2025)



Zona de uso especial Definicién

ZUE-CM. Costero Marino
Ambitos asociados al litoral
y a los ecosistemas
marinos, cuya gestion
requiere especial cuidado
por su valor estratégico y
fragilidad ambiental.

Espacio destinado a la operacion crucerista y logistica internacional en
CM1 | Puertos Taino Bay, esencial para la competitividad econdmica y el comercio
exterior, invariables en su funcion.

Franja costera construida y consolidada con actividades urbanas y
turisticas, donde se busca compatibilizar el uso intensivo con criterios

CM2 E{;;f(l) de proteccion ambiental y gestion del riesgo. Corresponde al area
inmediata al Malecon, y al borde costero de Costambar y Padre
Granero.

Sectores de manglar y humedales cuya preservacion es prioritaria y
mandatoria, ya que actian como barreras naturales frente a tormentas y
Ecosistemas | procesos de erosion, ademas de sostener una alta biodiversidad y
fragiles aportar servicios ecosistémicos esenciales para la resiliencia urbana y
costera. Estos estan ubicados en Cafemba, Las Tres Playas y Playa
Dorada.

CM3

Zona de proteccion establecida por normativa nacional (Ley No. 305-
Franja 68 y Ley 64-00) como la franja de pleamar, destinada a salvaguardar el
maritima litoral de procesos de erosion y a evitar la ocupacion indebida de
playas.

CM4
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Tabla 8. Zona de Uso Especial Costero Marino. Arup (2025)




Zona de uso preferente Definicién
Parques, plazas y plazoletas ya consolidados, alrededor de la
Espacio publico ciudad en sectores como Codetel, Marapica, Torre alta, La
AV1 . . .,
existente Viara, Tres Palmas, San Marcos y Costambar, cuya funcion
ZUP-AV. Areas verdes. recreativa y ambiental debe preservarse y mejorarse.
Poligonos que consolidan y L Vacios urbanos identificados en El Javillar, San Marcos y
p . Espacio publico o . . \
amplian el sistema de Centro Historico con potencial para convertirse en areas
L AV2 | propuesto en o R .
espacio publico como solares verdes, con el fin de equilibrar la distribucion del espacio
soporte de la habitabilidad publico.
urbana y de la resiliencia Franjas verdes estratégicas que articulan recreacion, movilidad
ambiental y disminuye el L no motorizada, y permiten establecer corredores verdes de
e . Espacio publico en ., e . . i
déficit actual de area verde. ~ conexion ecoldgica y proteccion ambiental de la red hidrica.
AV3 | torno a cafadas y . . ~
Hos Se incluyen los rios San Marcos, Los Mameyes, Mufioz; los
arroyos de Fu, Isabel de Torres, Sampiiie y Musujan; y la
cailada Burrii
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Tabla 9. Zona de Uso Preferente Areas Verdes. Arup (2025)




Zona de uso especial

Definicion

ZUE-P. Areas de futura
Planificacion.

Ambitos que requieren procesos
de planificacion intermedia o
instrumentos especificos para
orientar el uso del suelo y definir
lineamientos mas detallados de
ocupacion.

P1

Centro
Historico

Zona patrimonial en la cual debe llevarse a cabo un Plan
Especial como instrumento de planificacion para establecer
con mayor precision los usos del suelo, las condiciones
edificatorias y las pautas de conservacion del paisaje urbano
historico, y garantizar un equilibrio entre proteccion cultural
y dinamismo econdémico. Se sugiere que este instrumento de
planificacion sea enfoque en las manzanas consolidadas del
damero fundacional y el borde costero que hacen parte del
poligono reconocido como Centro Historico por el Decreto
552 de 1973.

Para mayor detalle referirse al , el cual incluye la Ficha de
condiciones sugeridas para el Plan Especial.
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Tabla 10. Zona de Uso Especial Planificacién, Centro Histérico. Arup (2025)




Zona de uso especial

Definicion

ZUE-P. Areas de futura
Planificacion.

Ambitos que requieren procesos
de planificacion intermedia o
instrumentos especificos para
orientar el uso del suelo y definir
lineamientos mas detallados de
ocupacion.

P2

Sector Muiioz

Areas de expansion urbana en Mufioz como parte del
crecimiento futuro de San Felipe, a la espera de planes
urbanisticos o instrumentos de detalle que concreten la
mezcla de usos, la provision de infraestructuras y la
sostenibilidad del desarrollo. En el poligono de Mufioz se
define la vocacién general de uso residencial. Los usos
complementarios y condicionados estaran sujetos a planes
urbanisticos futuros.

P3

Maggiolo-El

Francés

Areas de expansion urbana en Maggiolo Adentro como parte
del crecimiento futuro de San Felipe, a la espera de planes
urbanisticos o instrumentos de detalle que concreten la
mezcla de usos, la provision de infraestructuras y la
sostenibilidad del desarrollo. En el poligono de Maggiolo se
asocia a una vocacion general de usos productivos
relacionados con la logistica y la industria. Los usos
complementarios y condicionados estaran sujetos a planes
urbanisticos futuros.
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Tabla 11. Zona de Uso Especial Planificacion, Suelo urbanizable. Arup (2025)




Maimon.

Zonas de uso preferente y de uso especial en el suelo urbano y urbanizable del distrito de

En esta seccion se presentan las 3 ZUP y 3 ZUE propuestas para el suelo urbano de Maimoén. De manera
general, la asignacion del uso preferente permite establecer un area con vocacion predominantemente
habitacional, en donde la residencia representa el 60%. Por su parte, el uso mixto se ha establecido en
funcidn de la inclusion de bienes y servicios de proximidad para fécil acceso de la poblacion distrital,
alberga un 25%. Finalmente, resalta el uso turistico, el cual se vincula al crecimiento sostenido de la
actividad crucerista, importante en la orientacion del modelo de ocupacién consensuado. Esta ZUP abarca

el 15% del territorio.

Zona de uso preferente

Definicion

Sectores con un alto grado de consolidacion, propuestos para
equilibrar la densidad y la calidad de vida, a través de vivienda

Residencial . . T . , .
R2 media en conjuntos o tlpolgg{as intermedias, asi como unidades
intensidad proc_iuctn_/as de prox1m1dad, con acceso cercano a
equipamientos. Se ubican al norte de Maimon Centro y Don
Gregorio en torno a sus respectivas vias de acceso.
ZUP-R. Residencial Areas de tejido predominantemente unifamiliar o de baja altura
Residencial con usos complement.arios de pequeﬁg f:scala, en zonas
R3 baja perlfer_lcas, que permiten una integracion entre el area urbana y
intensidad los activos a}mblentales 0 zonas p.rod.uctwas rurales._ Este es el
caso de Maimon centro en inmediaciones al rio Maimén y
extensiones hacia Los Dajaos, El Chavon y San Cristobal.
Se reconoce el corredor de Don Gregorio como el sector en
Servicios fion_de cpncluyen actividades comercial.es, tu_risticas e _
M3 locales institucionales de menor escala con residencia de baja densidad.
Es un 4rea complementaria a la Subcentralidad distrital y a la
zona turistica de Playa Maimon y Barba Rusia.
ZUP-M. Mixto Nodo que articula funciones a escala distrital, con vocacion de
servicios publicos, educacion, equipamientos especializados y
M4 Subcentralidad | comercio de escala zonal, como sectores complementarios al
distrital municipio cabecera. Se localiza en torno a la via principal de
acceso, Carretera Navarrete-Puerto Plata, sobre el sector de
Maimoén Centro.
Alojamiento Espacios destinadqs a hoteles, hostales y resid.encias turisticas
ZUP-T. Turistico T1 temporal en el sector consolidado de Playa Bachata, articulados a la
oferta recreativa y cultural del Distrito.
Espacios
?;lrt:écgs en Franjas Vgrdes estratégiqas que grticulan regreacién, movilidad
ZUP-AV. Areas verdes. AV3 cafiadas y rios no motorlzaQa y prgteccm’m ambiental del rlolMalm()n asi como
(parques de la separacion fisica con suelos agropecuarios del suelo rural.
lineales)
Zona de uso especia Definicién
Puertos . . ., .
CM1 Marftimos Espacios destinados a la operacion crucerista de Amber Cove.
Sectores de manglar y humedales en cercanias al Puerto de
ZUE-CM. Costero Marino CM3 Ecosistemas Maimoén y Playa Teco, cuya preservacion es prioritaria,
fragiles considera el bajo nivel de consolidacion y su potencial
articulacion al ambito turistico.
CM4 | Franja costera | Zona de proteccion en Barba Rusia establecida por normativa

nacional (Ley No. 305-68 y Ley 64-00) como franja de pleamar,




destinada a salvaguardar el litoral de procesos de erosion y a
evitar la ocupacion indebida de playas.

ZUE-P. Areas de futura
Planificacion

Areas de expansion urbana que ordenaran el crecimiento futuro
de Don Gregorio y Maimoén Centro para articular las areas
urbanas existentes. Si bien su desarrollo depende de planes
urbanisticos o instrumentos de detalle que concreten la mezcla
de usos, la provision de infraestructuras y la sostenibilidad del
desarrollo, se define una vocacion general de uso residencial.

Maimén

P2 Centro

Areas de expansion urbana que ordenaran el crecimiento futuro
de polo turistico en torno al puerto maritimo. Si bien su
desarrollo depende de planes urbanisticos o instrumentos de
detalle que concreten la mezcla de usos, la provision de
infraestructuras y la sostenibilidad del desarrollo, se define una
vocacion general de uso turistico.
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Tabla 12. Zona de Uso Preferente y Especial Maimén. Arup (2025)




1.3.3 Zonas de uso preferente y uso especial en el suelo urbano y urbanizable del distrito de Yasica.
En esta seccion se presentan las 2 ZUP y 2 ZUE propuestas para el suelo urbano de Yasica. Su vocacion
es predominantemente residencial, con un porcentaje de 65%, y mixto con el restante 32%, por lo que las
actividades a desarrollar se enmarcan en el ambito habitacional y comercial y/o dotacional de proximidad

para garantizar una buena calidad de vida.

Zona de uso preferente

Definicion

R3 Residencial baja
ZUP-R. Residencial intensidad

Sectores en donde se proponen tipologias
predominantemente unifamiliares o de baja altura, de
acuerdo con las restricciones impuestas por el area
protegida de la Ruta Panoramica. Se propone la
coexistencia entre residencia, comercio local y
equipamientos de pequefia escala en areas de Yasica
Arriba y Los Infantes.

ZUP-M. Mixto M4 Subcentralidad distrital

Nodo de baja intensidad en torno al equipamiento
gubernamental, en donde se propone la articulacion de
actividades con un mayor grado de especializacion en
cuanto a usos comerciales, institucionales y residenciales.

Espacios publicos en

ZUP-AV. dreas verdes AV3 |tornoa caﬁadas y rios
(parques lineales)

Franjas verdes estratégicas que articulan recreacion,
movilidad no motorizada y protecciéon ambiental del rio
Yaésica asi como de la separacion fisica con suelos
agropecuarios del suelo rural.

Zona de uso especial

Definicion

ZUE-P. Areas de futura

Planificacion. P2 Suelo urbanizable

Areas de expansion urbana hacia el sector de Los Infantes
y Yasiquita, en donde se definen vocaciones generales de
uso residencial que guian el crecimiento futuro, a la
espera de planes urbanisticos o instrumentos de detalle
que concreten la mezcla de usos, la provision de
infraestructuras y la sostenibilidad del desarrollo.
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Tabla 13. Zona de Uso Preferente y Especial Yasica. Arup (2025)

1.3.4 Zonas de uso preferente y uso especial en el suelo rural o no urbanizable.

Como se menciond en el Reporte 5: Clasificacion del Suelo, el suelo rural o no urbanizable de Puerto
Plata esta integrado por Suelo de proteccion, Suelo productivo y Suelo rural disperso. Sobre esta
clasificacion se han identificado 12 zonas de uso preferente y zonas de uso especial, dentro de las cuales
destacan las ZUP-F Forestales con el 78.67%, en segundo lugar las ZUP-A Agropecuarias con el 11.67%
y las ZUP-AP Areas Protegidas con una representatividad del 7.93%. Finalmente, la ZUP-R4
correspondiente a asentamientos rurales dispersos corresponde a 0.7% del territorio rural.

Zona de uso preferente Definicion

Areas destinadas a la produccion agricola, con énfasis en
suelos de capacidad agrologica media y alta, y en
Ambitos rurales con vocacion productiva | A Agricultura précticas sostenibles que garanticen la conservacion del
agricola y silvopastoril, donde se recurso. Agrupa los suelos de Clase I, IIL, IVy V, y

promueve la sostenibilidad de las algunos poligonos VI con alto potencial agricola
actividades agricolas y ganaderas como principalmente en el valle de los rios Yasica y Camu.

ZUP-A. Agropecuario




Zona de uso preferente

Definicion

soporte econdmico y de seguridad
alimentaria.

Zonas destinadas a la produccion ganadera y lechera,
vinculadas a suelos con capacidad agrologica Vy VI

A2 | Ganaderia orientadas al fortalecimiento y recuperacion de la
vocacion ganadera en Maimon principalmente.

Zonas boscosas destinadas a salvaguardar cuencas,
nacimientos de rios, zonas productoras de agua,
F1 | Proteccion pendientes mayores al 60% y zonas con mas del 60% de
cobertura de bosques latifoliados con el objetivo de
reducir riesgos naturales como erosion o inundaciones.
Espacios donde se prioriza la preservacion de la
ZUP-F. Forestal biodiversidad y los servicios ecosistémicos, limita los
Areas rurales con vocacién de proteccion, usos ex_tractivos y promueve corredores ecoldgicos entre
conservacién y aprovechamiento forestal F2 | Conservacién la cordillera septentrional y la Loma I'sa.bel de Torres.
sostenible, esenciales para la resiliencia Abafca los suelos de capaledad agr010g1_ca VIII, las zonas
climética, la biodiversidad y el control de_v1da de Bosque muy hl_lmedo subtro;z)lcal y Islontano
del ciclo hidrico. bajo, y los bosques latifoliados entre 30% y 60% de

cobertura.

Areas de aprovechamiento forestal regulado, con

practicas sostenibles que garanticen el suministro de

F3 | Producciéon recursos sin comprometer la integridad ambiental.
Incluye suelos con capacidad agrologica VII y con
cobertura de bosque latifoliado menor al 29%.

ZUP-R. Residencial Nﬁclf:os rure_lles consolidgdos con vivienda de baja
Busca preservar las caracteristicas del densidad articulada a act1V1dafles agro produ.ctlvas.

. . Centro Incluye los sectores de Cambiaso, Guzmancito, Los
tejido de los asentamientos humanos - . .

: . R4 | Poblado Caflos, Los Tejada, Las Avispas y Los Cacao en el
dispersos en suelo rural, incluye las o -, o S L. .
agiomeraciones de los centros poblados Rural Distrito de Maimon. En Yasica: .Yas1qu1ta, Yasica Abajo,
CNOTeS. Log Mangos, La Cumbre, Gurabito de Yaroa. En San

Felipe: Cupey y La Vigia.
Zona de uso especial Definicién
La Loma Isabel de Torres como espacio de singularidad
AP1 Monumento ecologica que requiere preservacion estricta para
natural mantener su valor patrimonial natural en el marco de la
Ley 064-00.
ZUE-AP. Areas Protegidas p - ; -
La Via Panoramica como area reconocida por su valor
Zonas delimitadas desde el orden AP2 Paisajg escénicg y cultural, donde se Permite un uso regulado
nacional y municipal para garantizar la Protegido compatible con la conservacion en el marco de la Ley
conservacion de ecosistemas y paisajes 202-04.
de valor ambiental, cultural y turistico. El Malecon de San Felipe, creado bajo la Ley No. 85 del
AP3 Parque 1971, como unidad de proteccion costera clave para
Litoral Norte | articular conservacion, turismo sostenible y recreacion de
bajo impacto.
ZUE-SE. Servicios especiales
Poligonos donde se localizan Manejo de Arqa destinad@ al rellheno sanitqrio, u.blicfado en San
infraestructuras estratégicas para la SE2 residuos Fel}pe, y sus instalaciones de disposicion final de
prestacion de servicios basicos, cuyo uso residuos.
es invariable por su caracter publico y de
soporte urbano.
ZUE-E. Extractivo/Minero Espacios de explotacion mineral donde el uso del suelo
se limita a la actividad extractiva asociado a productos no
Sectores donde se desarrollan actividades | E| | Canteras metalicos, principalmente agregados de construccion.

mineras o de extraccion de materiales,
con alto impacto ambiental y paisajistico,
que requieren regulacion estricta.

Reconocidas en el sector de Maggiolo Adentro en San
Felipe




Zona de uso preferente Definicién
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Tabla 14. Zona de Uso Preferente ambito rural. Arup (2025)

1.4 Asignacion de tipos de usos del suelo

Una vez definida la geometria de los poligonos de los &mbitos territoriales ZUP y ZUE, e implicitamente
su vocacion principal, a continuacion se asigna a cada una de estas zonas el uso principal especifico y
también usos complementarios y condicionados que aseguran la coexistencia de diferentes actividades
en el territorio. Esta estructura garantiza la consolidacion del uso mixto como integrador de las
actividades urbanas, turisticas, portuarias y de borde, industriales, agropecuarias y ambientales para su
articulacion ordenada.

Para la asignacion de los tipos de uso del suelo se considero la informacion proporcionada por el analisis
de idoneidad el cual revelo los resultados en 11 niveles, lo que indica que el uso de suelo que ocupa el
primer nivel corresponde conceptualmente al uso principal y aquellos usos que ocupan los niveles
siguientes sustentan la asignacion de usos complementarios y condicionados, mientras que los usos que se
encuentran en las ultimas posiciones son ttiles para la asignacion de usos prohibidos.



En este marco, y para efectos de la zonificacion secundaria del PMOT, como expone la Tabla 15, se
establecen 4 niveles de usos seglin su prioridad. A continuacion, se presentan las definiciones
conceptuales que orientan la asignacion de estos usos en el territorio:

Asignacion Definicién
Aquellos usos predominantes que orientan la configuracion urbana o rural
P Principal de territorio, de acuerdo con su vocacion. Se le otorga prevalencia en la

ocupacion y aprovechamiento del suelo.

Se refiere a los usos que permiten actividades secundarias o accesorias
C Uso complementario que pueden coexistir con el uso principal sin generar conflictos. No debe
alterar la funcidn o vocacion principal de la zona.

Son los usos que, por su potencial generacion de conflicto o impactos a
otros usos, residentes, poblacion flotante, ambiente natural o construido,
pueden admitirse bajo el cumplimiento de requisitos especificos, como
estudios técnicos, urbanisticos o ambientales especializados que evaluen
su impacto y determinen su proporcion o escala con relacion al entorno,
asi como sus medidas de mitigacion.

CN Uso condicionado

Aquellos usos que se excluyen expresamente de una zona del territorio
por ser incompatibles con el uso principal, al generar impactos negativos
significativos, contrariar la funcién asignada a la zona, y/o poner en

PR Uso prohibido riesgo la seguridad, la salud, el ambiente, el patrimonio o la calidad de
vida del entorno. Para el PMOT de Puerto Plata se consideraran los usos
prohibidos como aquellos que no estan explicitamente contemplados
dentro de la matriz para cada ZUP y ZUE.

Tabla 15. Asignacion de usos del suelo. Arup (2025)

La promocién de una mezcla de usos equilibrada es clave para la sostenibilidad y vitalidad del municipio,
pues contribuye a mantener una ocupacion activa del territorio, tanto en su municipio cabecera como en
sus distritos municipales. Lo anterior asegura que los residentes y la poblacion flotante encuentren
espacios adecuados para la vivienda, los servicios, la produccién y la recreacion, en consideracion de las
zonas que deben ser conservadas por sus caracteristicas ambientales, fortalece la resiliencia territorial y
evita la presion indebida sobre areas de valor natural y productivo.

Esta orientacion se alinea con los principios del desarrollo sostenible establecidos por la Nueva Agenda
Urbana de la ONU-Habitat (2016), que promueve ciudades resilientes y seguras mediante la integracion
de actividades, la mixtura de usos y la gestion ambiental; asi como con la Ley 368-22, en donde se
declara objetivo del régimen de usos, un modelo territorial funcionalmente integrado. En el contexto de
Puerto Plata, que cuenta con alta diversidad natural y productiva, la mixtura de usos no solo activa 'y
revaloriza el espacio urbano y rural, sino también asegura la permanencia y la calidad de vida de sus
comunidades locales.

Con el fin de orientar la asignacion de tipos de uso del suelo, se define un catalogo detallado el cual toma
como referencia los usos del suelo establecidos por los articulos 40, 41, 49, 52, 57, 60 y 64 de la
LOTUSAH, como se presenta en la Seccion 1.1.1 y ademas integra otras modalidades especificas que
reflejan dinamicas urbanas, turisticas y de servicios de Puerto Plata (se diferencian con ** en la Figura
14).

Cada uno de los tipos usos (residencial, mixto, comercial, institucional, turistico, industrial, recreativo,
area verde, agropecuario, forestal, minero, servicios especiales, y costero-marino) se organiza en
categorias especificas que integran 3 aspectos clave segln sea aplicable: 1) tipologias de las actividades,
i1) escala territorial que comprende, y iii) tipos de infraestructura asociada.



La siguiente figura presenta el marco de referencia para definir la zonificacion secundaria con las
categorias especificas de los tipos de usos del suelo.
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Figura 14. Tipos de uso de suelo. Arup (2025) con base en Ley 368-22.

Particularmente en el uso turistico se han detallado 5 tipos que diferencian las categorias de alojamientos
temporales por intensidad de uso; es importante resaltar que las Villas y Condominios no se incluyen
dentro del uso turistico, considerando que su vocacion y enfoque principal debe mantenerse como area
residencial mas no como alojamiento temporal, por tanto, sobre este rigen las densidades habitacionales
de Viviendas por Hectarea.

Estas adiciones, desarrolladas en la Tabla 16, buscan capturar particularidades locales como la
importancia del turismo costero, la presencia de equipamientos de gran escala y las tipologias
residenciales diferenciadas y, al mismo tiempo, ofrecer un marco claro para la gestion del suelo.

Tipo de uso adicional

Definicion corta

Residencial

Residencia multifamiliar

Conjunto de unidades habitacionales en edificaciones de
mediana o alta densidad, destinadas a optimizar el uso del suelo
urbano y facilitar el acceso a servicios.

Residencia unifamiliar

Unidad habitacional independiente, ubicada en solar propio,
destinada a uso exclusivo de un solo hogar. Predomina en
sectores residenciales consolidados o de baja densidad.

Villas y condominios

Conjunto de viviendas unifamiliares agrupadas bajo un régimen
de propiedad en condominio, que pueden destinarse a uso
permanente o de segunda vivienda. Los propietarios tienen
copropiedad sobre espacios comunes como piscinas, jardines y
areas verdes.

Comercial

Grandes superficies

Establecimientos comerciales de escala mayorista o minorista
con amplia area construida y alta capacidad de afluencia,
orientados a la atencion regional o metropolitana.

Turistico

Complejos hoteleros y
Resorts

Conjuntos de hospedaje de gran escala, que integran multiples
servicios turisticos (alojamiento, recreacion, gastronomia,
eventos) y generan centralidad en el litoral y areas turisticas.

Hoteles y hostales

Proyectos de altura y densidad medias, con dotaciones
recreativas y comerciales. Requieren infraestructura completa y
control de impacto urbano




B&B, apartahoteles

Escala intermedia, integracion con vivienda y comercio local.
Incentiva movilidad peatonal y uso mixto.

Ecolodges, Glamping y
Ecoturismo

Alojamiento disperso en parcelas medianas, con servicios
basicos. Priorizan experiencias de naturaleza y autenticidad
cultural.

Infraestructura de
contemplacion (turistica)

Espacios acondicionados para la observacion y disfrute
paisajistico, en entornos naturales o urbanos de valor escénico.
No incluye edificaciones.

Parques y Centros
tematicos

Conjuntos recreativos con infraestructura especializada
(piscinas tematicas, toboganes, atracciones mecanicas o
naturales) orientados al turismo familiar y de ocio.

Infraestructura de servicios

Instalaciones técnicas destinadas a garantizar la provision de
agua, energia, saneamiento u otros servicios basicos a escala

I ublicos .
Servicios P urbana o regional.
especiales Terminales, estaciones, muelles o instalaciones logisticas que
Infraestructura de - oy .
facilitan la movilidad de personas y mercancias dentro del
transporte o - .
territorio y su conexion con el exterior.
Estructuras especificas en el litoral (miradores, malecones,
Costero Infraestructura de o T .
- . paseos maritimos) disefiadas para el disfrute y puesta en valor
marino contemplacion costera

del paisaje marino. No incluye edificaciones.

Tabla 16 Tipos de uso de suelo adicionales en Puerto Plata. Arup, 2025.

1.4.1 Matriz general de usos del suelo
CAEE GBI 0 . Uso principal Uso complementario | Uso condicionado
preferente/especial
Residencial unifamiliar | Institucional municipal
Mi .
1Xt0‘ comereio Hoteles, hostales
residencial
. . Mixto comercio- B&B y Apartahoteles
. . Residencial institucional
R1| Alta intensidad O
multifamiliar . . .
Comercio local/zonal Recreativo municipal
Area verde local/zonal | Area verde municipal
Institucional local/zonal o
- Industria inocua
Recreativo local/zonal
Mixto comercio-
Residencial residencial
esidencia Residencial unifamiliar .
Medi Comercio local/zonal Hoteles, hostales
R2 edia '
intensidad Residencial Area verde local/zonal
multifamiliar — B&B y Apartahoteles
Institucional local/zonal
Recreativo local/zonal
Comercio local/zonal
R3 | Baja intensidad | Residencial unifamiliar - - Institucional local/zonal
Mixto comercio-
residencial
Residencial
R4 | Rural disperso | Residencial unifamiliar | Comercio local/zonal multifamiliar

Institucional local/zonal




Zona de uso
preferente/especial

Uso principal

Uso complementario

Uso condicionado

Comercializacion de
productos

Recreativo local/zonal

Mixto comercio-
residencial

Hoteles, hostales
B&B y Apartahoteles

Comercio grandes

Institucional local/zonal

Institucional municipal

Mixto comercio

Institucional regional

o Corredor superficies institucional
estructurante Hotel Hostal Infraestructura de
Comercio local/zonal oteles y Hostales transporte
Mixto comercio-industria Industria Inocua
Comercio grandes .
e Industria Inocua
Comercial superficies
Comercio local/zonal Recreativo local/zonal
— — Hoteles, hostales - —
Institucional municipal Recreativo municipal
C2 Sl B&B y Apartahoteles Residencial
articulacion | [nstitucional local/zonal esieencia
) ) ) multifamiliar
Mixto comercio-turismo — -
) ) Institucional regional
Mixto comercio
institucional Infraestructura de
transporte
Mixto comercio- . .. . Mixto comercio-
o Mixto comercio-industria . .
institucional residencial
Mixto comercio-turismo | Institucional municipal | Recreativo municipal
Institucional regional | Institucional local/zonal | Recreativo local/zonal
M1 Centralidad Hoteles y Hostales
urbana B&B y Apartahoteles
Comercio grandes Comercio local/zonal
superficies Industria inocua
Infraestructura de
transporte
Mixto Mixto comercio-
residencial
Mixto comercio-
M2 Seloemialidhd institucional Residencial multifamiliar Comercio gl‘randes
zonal . superficies
Institucional local/zonal
Recreativo local/zonal
Comercio local/zonal
Mixto comercio- Hoteles y hostales
M3 Corredor de residencial B&B y Apartahoteles

servicios locales

Mixto comercio-turismo

Institucional local/zonal

Comercio local/zonal

Residencial unifamiliar




Zona de uso
preferente/especial

Uso principal

Uso complementario

Uso condicionado

Mixto comercio
industrial*

Residencial multifamiliar

Mixto comercio-

Mixto comercio-vivienda

Mixto comercio-turismo

institucional
M4 Sub((is.entralidad Institucional local/zonal | Residencial unifamiliar
1strita
Recreativo local/zonal | Residencial multifamiliar | Hoteles, hostales, B&B
Comercio local/zonal
Industria molesta COI’I;E;(;I:ﬁ%Ii':;ldeS
. Complejo zona
Industrial | I picjo z dustria i
franca Industria inocua Infraestructura de
Comercio industria transporte
Infraestructura de Recreativo local/zonal
Hoteles y hostales .
contemplacion costera
= Alojamiento ) Comercio local/zonal Remder:icmllv.lllas y
temporal Complejos hoteleros condominios
Residencial
o-tur B&B y Apartahoteles DO
Turistico Comercio-turismo Yy Ap multifamiliar
Parques y centros Infraestructura de
tematicos contemplacion
T2 Infrae§trpctura Complejos hoteleros .
turistica Complejos hoteleros
Recreativo municipal
P Hoteles y Hostales
SE Servicios Infraestructura de . . Almacenamiento de
ey . s Produccién energética
Servicios 1 publicos servicios publicos agua
especiales | gg Relleno . . Infraestructura de
o Manejo de residuos . e
2 sanitario servicios publicos
Comercializacion de Institucional municipal
productos
Residencial unifamiliar Almacenamiento de
agua
A1| Agricultura Cultivos tradicionales Ecolodge, Glamping y
ecoturismo**
Industria molesta Pastos v forraies
Agro. (Agroindustria) y J
pecuario Infraestructura de
servicios publicos
Comercializacion de
productos )
A2 Ganaderia Pastos y forrajes Ecolodge, Glamping y

Residencial unifamiliar

Cultivos tradicionales

ecoturismo**




Zona de uso

Uso principal

Uso complementario

Uso condicionado

preferente/especial
Industria molesta
(Agroindustria)
Produccion energética
Infraestructura de
contemplacion
F1 Proteccion Bosques de proteccién | Produccion energética | Residencial unifamiliar
Ecolodge, Glamping y
ecoturismo**
contemplacion . -
2| Consrrsien c}gr(;:g;i/e;c?gn P Villas y condominios
Forestal .
. . o Ecol 1
Residencial unifamiliar colodge, G arn*p*mg y
ecoturismo
. . Al iento d
Cultivos tradicionales macenaniento de
agua
Residencial unifamiliar Industria inocua
F3 Produccién Bosques de produccion - —
Villas y condominios
Comercio local/zonal .
z Ecolodge, Glamping y
ecoturismo’
. . . Industria molesta
Extractivo | E1 Canteras Minero no metalico —
Industria inocua
Loma Isabel de
AP Torres y Infraestructura para la L ..
. . 5 Institucional municipal
1 | Amortiguamient contemplacion
o
, Infraes‘imctlllra para la Residencial unifamiliar
Arez'ls AP Ruta contempracion Ecolodge, Glamping y
protegidas | 2 | panoramica’ Comercio local/zonal Mixto comercio- ecoturismo
Institucional local/zonal residencial
. Area verde municipal
AP | Parque Litoral o1
3 Urbano Infraestructura de Comercio local/zonal
contemplacion costera

! La aprobacion de usos turisticos como Ecolodge, Glamping y ecoturismo en suelo rural se incluyen como usos condicionados que deben surtir
procesos de aprobacion con el Ministerio de Turismo y demas autoridades competentes.

2 De acuerdo con los articulos 14 y 37 de la Ley Sectorial de Areas Protegidas 202-04, las Areas de Proteccion Especial o Monumentos Naturales
como la Loma Isabel de Torres, se permiten los usos asociados a investigacion cientifica, educacion, recreacion, turismo de naturaleza o
ecoturismo, infraestructuras de recreo, proteccion e investigacion, infraestructuras para uso publico y ecoturismo.

3 De acuerdo con los articulos 14 y 37 de la Ley Sectorial de Areas Protegidas 202-04, los Paisajes Protegidos como la Ruta Panoramica, se
permiten los usos asociados a recreacion y turismo, actividades econdmicas propias del sitio, usos tradicionales del suelo, infraestructuras de
viviendas, actividades productivas y de comunicacion preexistentes, nuevas infraestructuras turisticas y de otra indole reguladas en cuanto a

densidad, altura y ubicacion.




Zona de uso
preferente/especial

Uso principal

Uso complementario

Uso condicionado

Servicios de

Complejos hoteleros

conectividad
CcM P Institucional regional | Recreativo local/zonal Infraestructura de
uertos
1 Comercio grandes transporte
superficies
Comercio local/zonal
Litoral urbano Mixto comercio-
residencial
Comercio local/zonal | Mixto comercio-turismo
COSt,e ro CZM Litoral urbano - — - - — Hoteles y hostales
marino Villas y condominios | Residencial unifamiliar
Residencial
multifamiliar B&B y Apartahoteles
C:;VI Manglares Ecosistemas fragiles Infraestru.c,tura de
contemplacion costera
Infraestructura de
CM contemplacion costera
Franja maritima [~ ; . Comercio local/zonal
4 Area verde municipal
Area verde local/zonal
Residencial
P2 | Sector Mufioz multifamiliar
Residencial unifamiliar
Residencial unifamili Su definicion especifica debe ser detallada por las
P2 | Maimén Centro | oo Cenetal WMIamIar| -, o ridades competentes a través del proceso de
aprobacion de instrumentos de planificacion
Yasica Arriba - intermedia, planes urbanisticos u otros que ampare
Planificacién | P2 |Los Infantes - La| Residencial unifamiliar la LOTUSAH y su reglamentacion.
Batata Sin perjuicio de lo anterior, los usos
Industria Molesta complementarios y condicionados asignados no
p3 | Maggiolo-El podrén entrar en conflicto con el uso principal
Frances Industria Inocua asignado por el PMOT.
. lejos hotel
ot Barba Rusia- Complejos hoteleros

Amber Cove

Hoteles y Hostales




2. Parametros edificatorios

En la anterior seccion se han definido los usos del suelo que orientan la vocacion de cada Zona de Uso
Preferente y Zona de Uso Especial, el siguiente paso consiste en establecer los pardmetros edificatorios
que regulan la forma en que dichas vocaciones se materializan en el territorio. En esta etapa de
formulacion fue fundamental el trabajo de co-creacion y validacion con actores clave del territorio
mediante mesas de trabajo virtuales con el Ayuntamiento, CODIA, Camara de Comercio y el Cluster

turistico.

La definicion de pardmetros edificatorios como alturas, ocupacion y densidades es esencial dentro del
plan porque asegura que el crecimiento urbano se produzca de manera armonica, equilibrada y sostenible,
y evita tanto la dispersion descontrolada como la verticalizacion excesiva sin integracion paisajistica. Su
objetivo central es lograr un tejido urbano compacto y diverso, donde las nuevas edificaciones respeten
las condiciones del entorno inmediato, protejan los valores ambientales y culturales y, al mismo tiempo,
mejoren la habitabilidad y la competitividad del municipio.

Para construir estos parametros, se consideraron lineamientos clave como:

e Normativa previa y propuestas de la academia. Revision de las disposiciones de la Resolucion
001-17 del Plan de Ordenamiento Turistico, la reglamentacion de Playa Dorada (Resolucion 012-
12), el Decreto 0221-06 sobre el Malecon y la propuesta de reestructuracion de la Arq. Greny Luz
Rosario. Estas referencias, sumadas a los lineamientos del escenario consensuado, aportaron
criterios de intensidad de uso y ordenacion del frente costero.

o Entorno patrimonial. Definicion de condicionantes de altura y ocupacion para edificaciones
colindantes o cercanas a inmuebles de valor cultural del inventario municipal, garantiza la
proteccion de su entorno inmediato y la integridad del paisaje urbano historico.

e Restricciones aeroportuarias. Validacion del cono de aproximacion del Aeropuerto
Internacional Gregorio Luperon, lo cual permitié confirmar que el area urbana de Puerto Plata no
se encuentra bajo condicionantes de altura asociadas a la aviacion civil. Los obstaculos sefialados
por AIP Republica Dominicana corresponden a municipios vecinos, por lo que no afectan
directamente el area objeto del plan como explicita la Figura 15.

En el drea 2/
In area 2
OBST ID/ Sefalizacién/Tipo, color e
Designacion/ Tipo de OBST/ Posicion del OBST/ ELEVHGT iluminacion/ Observaciones/
OBST ID/ OBST type OBST position ELEVHGT Markings/ Type, colour, lighting |~ Remarks
designation (LGT)
a b c d ° 1
MDPPOB0OT TWR 154510 81N0703351.86 W 25720 M
MDPPOB002 RADAR 194525 63N0703339.33 W 26116 M
MDPPOB003 194550. BANO7E‘2§7 23W 810113 M
[ MDPPOB004 Chimenea/Chimney 34401 51N0703550. 54746
MDPPOBOOS Tanque 1/7ank 1 54450,20N0703219. 57721
[_MDPPOB006 Tanque 2/Tenk 2 54313 67NOT03642 49125
[ MDPPOBO0O7 Torrel Tower 34649, 12N0704237. 224/54
MDPPOB008 | Aniona 1/Antenna 1 54610 .87N0703010. (X
MDPPOB00S Antena 2/Antenna 2 34503. 10NO703105. 119/43
MDPPOBO1 Antena 3/Antenna 3 54213.31N0703313. 306/49
MDPPOBO1 A A 4 544464 INO703514. 61/
PPOBO Antena 5/Antenna 194507.86NO703346. 42725 NIL NIL
MOPPOBO ‘Antena 6/Antenna 194602 33N0703907 40739
MDPPOBO ‘Antena 7/Antenna 34519 95N0703351 3272
MDPPOBO ‘Antena 8/Antenna 34519 37N0703348. 3y
[ MDPPOBO Antena 9/Antenna )4612.26N0703040. 407;
Antena 10/Antenna 10 | 104553 32N0703059. 570
Antena 11/Antenna 11 34545 46N0703057 52
Antena 12/Antenna 12 34504 26N0703342 52
Antena 13/Antenna 13 | 194720.49N0704238. 13561M__|
Antena 14/Antenna 14 | 194554 42N0704238. 808728 M
__MDPPOBO22 | Antena 15/Antenne 15 | _194542.26N0T04242.11W __ 84363 M
[ MDPPOB023 | Antena 16/Antenna 16 | 194545 31N0704229.16 83775 M

Figura 15. Obstaculos del aer6dromo. AlIP- Republica Dominicana.

e Conos visuales hacia la Loma Isabel de Torres. Analisis de visibilidad con deteccion de objetos
a partir de seis conos visuales con fundamento en la topografia del 4rea urbana de San Felipe para
asegurar que las nuevas edificaciones no interrumpan las vistas estratégicas hacia este hito
paisajistico, elemento identitario y turistico de gran valor simbdlico. Los resultados expuestos en



la Figura 16 permiten reconocer que zonas del area urbana podrian tener una mayor altura, como
el borde costero y Mufioz, asi como cuales definitivamente deben restringir su crecimiento
vertical como las zonas altas de Las Torres, Los Dominguez y San Marcos. Particularmente un
sector de Cofresi por su topografia debe asociarse a edificaciones de menor altura en comparacion
con el sector vecino de Costambar.
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Figura 16 Limite de alturas por conos visuales Loma Isabel de Torres

e Proporcion entre espacio publico y edificacion. Revision de perfiles viales existentes con el fin
de establecer una relacion equilibrada entre ancho de via y altura de edificacion. De acuerdo con
la revision planimétrica los perfiles estandar en Puerto Plata son: Vias principales: 22 metros,
Vias secundarias 18 metros, Vias terciarias 14 metros y Vias locales 8 metros, incluyendo acera
peatonal y carril vehicular.

Con base en la Guia Referencial para densificacion equilibrada CNDU (2020), como expone la
iError! No se encuentra el origen de la referencia., se fija una proporcion 1:1 en vias locales y
terciarias, y 1:1.5 en vias secundarias y primarias, lo que busca evitar cafiones urbanos y preservar



la escala humana del espacio publico, mientras que permite aprovechar de mejor manera perfiles
principales de vias como Av. Tavarez y Av. Luis Ginebra.

Por otro lado, en el caso de que las edificaciones hagan una apertura de los linderos frontales o
antejardines como espacios abiertos y accesibles al uso publico, esto logra ampliar de manera
efectiva el perfil vial. Esta condicion no solo incrementa la seccidn entre fachadas, sino que
también mejora la proporcion del perfil urbano, generando calles més equilibradas, con mayor
sensacion de amplitud y mejores condiciones de iluminacion, ventilacion y habitabilidad. En
consecuencia, se fortalece la calidad del espacio publico y la integracion entre los frentes
edificados y la vida urbana que se desarrolla en la via.

e Proximidad a dreas de valor ambiental y de riesgo por inundacion. Considera la relacion
directa entre el suelo urbano y las zonas de valor ambiental o con amenazas naturales
identificadas en el diagnostico territorial. En particular, los sectores localizados en proximidad al
borde costero marino, asi como a los cauces de los rios Mufioz y San Marcos, deben mantener
condiciones de permeabilidad del suelo y limitar la ocupacion edificatoria para favorecer la
infiltracion y el drenaje natural.

Estas areas cumplen una funcion ecoldgica y de regulacion hidrica que debe ser preservada
mediante la aplicacion de retranqueos, control de alturas, limitacion de &reas impermeables y la
integracion de franjas verdes o de amortiguamiento paisajistico. Asimismo, en zonas como
Muiioz, donde se registra una alta vigilancia por riesgo de inundacion fluvial, los parametros
deben priorizar edificaciones con amplios espacios libres que mantenga la permeabilidad del
suelo.

De esta manera, el criterio busca armonizar el desarrollo urbano con la proteccion de los
ecosistemas y la reduccion de vulnerabilidades frente a eventos hidrometeorolédgicos,
promoviendo una ocupacion responsable y resiliente del territorio.

La definicion de parametros edificatorios en el PMOT se apoya directamente en la delimitacion previa de
Zonas de Uso Preferente (ZUP) y Zonas de Uso Especial (ZUE). Estas zonas constituyen la base
espacial y normativa sobre la cual se asignan los principales indicadores de regulacion urbana: altura
maxima, densidad e indice de ocupacion.

En conjunto, estos parametros edificatorios buscan traducir la vocacion del suelo en reglas claras que
orienten el desarrollo urbano, protejan los valores ambientales y patrimoniales, y, al mismo tiempo,
ofrezcan condiciones favorables para la inversion y el mejoramiento de la habitabilidad en Puerto Plata.

Finalmente, es importante resaltar que para los poligonos de las ZUP-AV Areas verdes, ZUE-CM3
Ecosistemas fragiles, ZUE-CM4 Franja de proteccion costera, ZUE-AP1 Monumento Natural y ZUE-
AP3 Parque Litoral Norte no se han establecido parametros edificatorios dado que por su valor ambiental
y caracteristicas naturales no pueden acoger edificaciones en cumplimiento de la reglamentacion
nacional.

De igual manera, los parametros edificatorios y demas permisos asociados a la ocupacion de ZUE-CM 1
Puertos Maritimos debe hacer parte de un proceso aprobatorio ante la autoridad ambiental y portuaria
competente, el PMOT no genera lineamientos especificos sobre parametros edificatorios en estos
poligonos.

Por otro lado, también se dejan fuera de la asignacion de parametros urbanisticos a los poligonos
asociados a ZUE-SE al tratarse de Infraestructuras de servicios publicos como el relleno sanitario y los



lotes de subestaciones, tanques de agua, etc. y ZUE-E Extractivo al estar asociado a procesos mineros
competencia del Ministerio de Energia y Minas.

2.1 Alturas maximas en suelo urbano

La definicion de alturas maximas constituye uno de los parametros edificatorios mas relevantes dentro
del ordenamiento territorial, pues determina la dimension vertical del tejido construido y, con ello, la
manera en que la ciudad se percibe se vive y se relaciona con su entorno natural y cultural. Este
instrumento normativo no solo fija limites fisicos a las edificaciones, sino que también orienta el caracter
y la escala de cada zona, y asegura la coherencia del modelo de ocupacién propuesto en el escenario
consensuado. Su importancia radica en varios aspectos.

e Ayudan a preservar valores urbanos esenciales, como la proporcion entre edificacion y espacio
publico, la continuidad del tejido barrial y la proteccion de los hitos patrimoniales y paisajisticos. En
ciudades como San Felipe, la regulacion de alturas resulta decisiva para garantizar que las visuales
hacia la Loma Isabel de Torres y el frente costero no se vean interrumpidas por desarrollos
desarticulados, y con esto mantener la relacion identitaria entre la ciudad y su paisaje.

e Inciden en la percepcion y habitabilidad del espacio publico. Una escala controlada evita la
creacion de cafiones urbanos o sombras excesivas, favorece la ventilacion y la iluminacién natural, y
promueve un ambiente urbano mas cdmodo y seguro para los peatones. De esta forma, se garantiza
que el espacio publico mantenga su caracter de ambito colectivo y accesible.

o Componente estratégico en materia de desarrollo inmobiliario y atraccion de inversion. La
posibilidad de edificar en altura ofrece oportunidades para proyectos de vivienda, turismo y servicios
que diversifican la economia local y mejoran la competitividad de la ciudad. No obstante, estos
desarrollos deben producirse de manera armoénica para evitar desequilibrios entre las areas
consolidadas y las nuevas construcciones, y priorizar siempre la integracion con el contexto urbano,
ambiental y cultural.

En suma, la definicion de alturas maximas no debe entenderse inicamente como un limite normativo,
sino como una herramienta de planificacion integral que articula el crecimiento vertical con la proteccion
del paisaje, la calidad del espacio publico y el impulso de proyectos inmobiliarios sostenibles que
fortalezcan la imagen y la habitabilidad de Puerto Plata.

El PMOT mantiene los lineamientos provistos por la Resolucion 012-12 en la que cada nivel o piso se
considera de 3,4 metros “distancia entre nivel de piso terminado y nivel de piso terminado superior o
inferior”. Ademas, se concede el derecho de uso de las azoteas, las cuales podran ser edificables hasta un
40% de la cubierta del ultimo nivel o planta de techo, no son permitidos cierres con muros en las fachadas
de estas azoteas y techos de las terrazas tienen que ser aligerados, apergolados, o transparentes, en cuanto
a la superficie restante de la plata de techo estos serviran como espacios pavimentados abiertos o techos
verdes para el disfrute de actividades al aire libre.

2.1.1 San Felipe.

En el caso de San Felipe, como centro urbano principal del municipio, la definicion de alturas maximas
adquiere un papel estratégico. Regular la verticalidad en esta area no solo permite orientar el crecimiento
hacia una ciudad mas compacta y diversa, sino también garantizar que las nuevas edificaciones se
integren de manera armonica con el paisaje costero, la Loma Isabel de Torres y el patrimonio edificado.



Para orientar la definicion de alturas en San Felipe que expone la Figura 17 se establecieron un conjunto
de criterios técnicos y urbanisticos que permiten adaptar la escala edificatoria a las particularidades del

territorio:
Sector A’Itqra Criterio principal
maxima
Alturas bajas a medias (2—4 pisos) en Los Dominguez y Padre de Las
Areas residenciales Casas, de acuerdo con la relacion visual con el Monumento Natural. En
proximas a la Loma 4 pisos | sectores como Torre Alta, El Doral y Cerro Verde las alturas son medias
Isabel de Torres (4-6 pisos) en consideracion de su relacion directa con ejes viales
secundarios y nuevas vialidades como la Via Ecoldgica.
Alturas conservadoras que preserven la escala tradicional del tejido,
aseguren la integridad visual de inmuebles de valor cultural y mantengan
la relacion armonica con el espacio publico. Se prioriza la proteccion de
Perimetro del Centro . valores arquitectonicos y la continuidad de la morfologia urbana
Historico > pisos historica. Para edificar en inmuebles patrimoniales o en solares proximos
a edificios patrimoniales deberan surtirse las aprobaciones requeridas por
las autoridades competentes y aplicaran los criterios edificatorios que
esta considere.
. . Alturas vinculadas a la funcionalidad de las naves industriales (7 pisos),
Area industrial Zona . L g . o
Franca 7 pisos | con amplias areas de ocupacion horizontal y facilidades de
carga/descarga.
Alturas medias a altas, coherentes con los anchos de via y la capacidad
Corredores comerciales de las infraestructuras. Permiten consolidar centralidades compactas y
en Av. Luis Ginebra y 8 pisos | corredores dinamicos, y evitar el desborde hacia zonas residenciales de
Av. Manolo Tavares. baja densidad. Buscan equilibrar habitabilidad, movilidad y
competitividad.
Areas de expansion Alturas flexibles (4—8 pisos) sujetas a nuevos desarrollos. El objetivo es
urbana (suelo 8 pisos | anticipar un crecimiento ordenado, compacto y sostenible con un uso
urbanizable) eficiente del suelo.
Alturas media-altas que permitan dinamizar la inversion turistica y
residencial sin bloquear visuales hacia el mar ni generar barreras frente
Frente Costero Marino 11 pisos | al espacio publico costero. Se prioriza la relacion armonica entre paisaje,
accesibilidad y aprovechamiento del frente maritimo desde la Calle Club
de Leones hasta Costa Dorada.
Alturas diferenciadas segtin el entorno: mayores (13 pisos) en hoteles de
Enclave turistico Playa 13 pisos playa o resorts de Playa Dorada, y un poco mas bajas (7-10 pisos) en

Dorada

Cofresi por topografia y visual del paisaje. El criterio es compatibilizar la
inversion turistica con la sostenibilidad ambiental y paisajistica.

Tabla 17 Alturas maximas en area urbana y urbanizable de San Felipe. Arup (2025)
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Figura 17. Alturas maximas en area urbana y urbanizable de San Felipe. Arup (2025)

Es importante resaltar, que el Centro Histérico de San Felipe no fue objeto de asignacion de pardmetros
edificatorios dentro del presente PMOT. Su alto valor patrimonial, cultural y simbolico demanda un
tratamiento diferenciado que trasciende las disposiciones generales aplicables al resto del territorio. La
complejidad de su tejido urbano, la presencia de inmuebles de valor historico y la necesidad de equilibrar
conservacion con revitalizacion requieren un analisis mas detallado y especifico, que no puede resolverse
Unicamente a través de criterios normativos generales.

Por esta razon, se establece que las determinaciones en materia de alturas, ocupacion, densidad y demas
condiciones edificatorias deberan ser definidas mediante un Plan Especial, entendido como instrumento
de planificacion intermedia habilitado por la Ley 368-22. Este plan permitira ajustar los parametros a la



escala del centro historico, proteger la integridad del paisaje urbano y, al mismo tiempo, orientar
estrategias de dinamizacidon economica y turistica compatibles con la conservacion del patrimonio. Entre
tanto, seguira vigente el marco normativo que rige actualmente este poligono historico como: el Acta 11
de 2008 y el Plan de Contingencia de la Oficina de Patrimonio Monumental, asi como otras disposiciones
aplicables.

2.1.2 Maimon.

En el 4rea urbana y urbanizable del Distrito de Maimon, la definicion de alturas maximas se orienta a
consolidar un tejido compacto y funcional que responda tanto a su vocacion turistica como a su rol de
centralidad secundaria dentro del municipio. Como se evidencia en la jError! No se encuentra el origen
de la referencia., se establecen parametros de baja a media altura (2-5 pisos), en concordancia con la
escala local, la capacidad de sus infraestructuras y la morfologia de los asentamientos existentes.

El criterio principal es garantizar una relacién arménica con el paisaje costero y los ecosistemas
circundantes, para evitar que la verticalidad desproporcionada genere impactos visuales negativos sobre
la bahia o sobre las areas de valor ambiental. Al mismo tiempo, se reconoce el potencial de Maimon para
albergar proyectos turisticos y residenciales que requieran edificaciones de mayor escala en corredores
estratégicos, siempre bajo condiciones de sostenibilidad y respeto de la proporcion con el espacio publico.

Altura

Sector - Criterio principal
maxima

Mantener la escala barrial y la habitabilidad de los tejidos tradicionales,
prioriza la integracion con el espacio publico y los servicios locales con
alturas medias entre 3-4 pisos en sectores bien conectados y en
proximidad a la centralidad y corredores viales.

Residencial consolidado 4 pisos

Permitir una mayor intensidad edificatoria en ejes estratégicos de
5 pisos | movilidad, y favorecer el desarrollo de actividades comerciales y
turisticas de mediana escala.

Subcentralidad Maimoén
Centro

Regular las alturas para preservar las visuales hacia la bahia y proteger
Borde costero urbano 8 pisos | los ecosistemas costeros, evita impactos negativos sobre el paisaje y
potencializa la vocacion turistica.

Respetar la baja densidad y consolidar un tejido compatible con los
2 pisos | valores ambientales, las actividades rurales y agro productivas de los
alrededores.

Areas de transicion hacia
suelo rural

Tabla 18 Alturas maximas en area urbana y urbanizable de Maimén. Arup (2025)
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Figura 18. Alturas maximas en area urbana de Maimén. Arup (2025)

De esta manera, la regulacion de alturas en Maimoén busca un equilibrio entre preservacion y desarrollo,
asegura la habitabilidad de su tejido urbano tradicional y promover al mismo tiempo inversiones que
fortalezcan su papel como polo turistico y econdmico complementario a San Felipe.

2.1.3 Yasica Arriba.

En el caso de Yasica Arriba, la definicion de alturas maximas busca mantener la coherencia con su
vocacion de centro poblado secundario de caracter rural-urbano, donde predomina un tejido de baja
densidad en estrecha relacidon con el entorno natural.

Como se puede observar en la Figura 19, los parametros propuestos establecen alturas reducidas, entre 1
y 3 pisos, garantiza una escala vecinal armonica con las edificaciones existentes y con el paisaje
circundante. Este control en la verticalidad responde a varios objetivos:



e Preservar la identidad local asociada a un nucleo de servicios basicos y actividades residenciales
de pequeiia escala.

e Asegurar la compatibilidad con el entorno ambiental, evita impactos negativos sobre los
ecosistemas adyacentes.

e Dar cumplimiento a la Ley 202-04 de Areas Protegidas, que establece lineamientos de baja
intensidad de uso en las franjas de proteccion de la via panoramica, dentro de la cual se localiza
gran parte del centro poblado.

De esta forma, la normativa de alturas se ajusta a las restricciones legales y de conservacion vigentes. De
manera puntual, en los ejes viales de acceso y en areas donde se concentran servicios institucionales,
puede admitirse una altura media de hasta 4 pisos, siempre que se garantice la integracion con el espacio
publico y no se comprometan las visuales ni la calidad del paisaje.
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Figura 19 Alturas maximas en area urbana de Yasica Arriba. Arup (2025)



Sector A.It"fra Criterio principal
maxima
. . Mantener la escala barrial y rural-urbana, preserva la identidad local
Crecimiento futuro 4 pisos . e y u P y
evita la verticalidad.
Corredores viales y areas 4 pisos Permitir mayor intensidad edificatoria en zonas de concentracion de
de servicios P equipamientos y accesibilidad.

Areas bajo proteccion de 2 pisos Cumplir con la Ley 202-04, asegurar baja intensidad de uso y

la via panoramica P preservacion del paisaje natural.

Tabla 19. Alturas maximas en centro poblado Yasica Arriba. Arup (2025)

En sintesis, la regulacion de alturas en Yésica Arriba promueve un crecimiento ordenado y arménico,
refuerza la escala humana, la calidad habitacional y la preservacion del entorno natural, al mismo tiempo
que respeta los marcos legales del Ministerio de Medio Ambiente que rigen el Paisaje Protegido de la Via
Panoramica y abre espacio para desarrollos complementarios que consoliden su papel como centralidad
secundaria en el municipio.

2.2 Ocupacion maxima base en suelo urbano y urbanizable

La ocupacion méxima hace referencia al porcentaje del lote o solar que puede ser cubierto por edificacion
en el primer nivel, y deja el resto del area libre para espacio verde, patios, circulaciones y areas de uso
comunitario. Este parametro es fundamental dentro del ordenamiento urbano porque:

e Define la relacién entre lo construido y el espacio abierto, garantiza condiciones adecuadas de
ventilacion, iluminacién natural, permeabilidad del suelo y calidad ambiental.

¢ Regula la intensidad del uso del suelo, asegura que el desarrollo inmobiliario se adapte a las
capacidades de cada zona y evita procesos de sobre construccion que deterioren la habitabilidad o
saturen los servicios urbanos.

o Facilita la integracion del espacio privado con el espacio publico, promueve entornos mas
saludables y resilientes frente a los efectos del cambio climatico, como las islas de calor o el
déficit de drenaje pluvial.

En aquellos casos donde la normativa de alturas habilita edificaciones de mas de 3 pisos, el indice de
ocupacion se ajustara conforme la reglamentacion de la resolucion 001-2017, la cual indica que: “para las
edificaciones que excedan los 3 niveles, los linderos aumentaran 1 metro por cada nivel adicional”. Esta
medida tiene como finalidad equilibrar la mayor intensidad vertical con una menor ocupacién en planta
baja, lo cual libera mayor proporcion de espacio libre en el lote. De esta manera, se garantiza que los
desarrollos en altura generen areas permeables, zonas verdes y espacios de transicion que mitiguen el
impacto ambiental y paisajistico, asi como espacio para la disposicion de estacionamientos, al tiempo que
se mantiene la escala armonica con el entorno urbano inmediato.

En sintesis, la ocupacion maxima es un instrumento clave para equilibrar la rentabilidad inmobiliaria con
la sostenibilidad urbana: permite optimizar el aprovechamiento del suelo en areas de consolidacion, pero

también asegura que se conserven areas libres suficientes para mantener la calidad de vida, el caracter del
paisaje urbano y la resiliencia ambiental del municipio.



2.2.1 San Felipe.

En el centro urbano de San Felipe y su area urbanizable, la definicion de la ocupacion maxima
responde a la necesidad de equilibrar la consolidacion de un tejido compacto con la preservacion de
condiciones de habitabilidad y calidad ambiental.

En general la asignacion de indices de ocupacion expuesta en la Figura 20 busca asegurar que, incluso en
zonas de mayor densidad, se conserven espacios libres para ventilacion, iluminacion natural, areas verdes
privadas y transicion hacia el espacio publico, para reducir el riesgo de saturacion y mantener la escala
humana.
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Figura 20. Ocupacioén base en area urbana y urbanizable de San Felipe. Arup (2025)

En sintesis, la regulacion de la ocupacion en San Felipe tiene como finalidad consolidar un centro
urbano denso y dindmico, capaz de atraer inversion inmobiliaria y turistica, pero al mismo tiempo
preservar la calidad ambiental, el paisaje urbano y la habitabilidad que caracterizan al corazén de Puerto

Plata.
Sector Ocu’pa.lcwn Criterio principal
maxima
Areas residenciales 08 Asegurar condiciones de habitabilidad equilibradas, con retiros y

consolidadas

patios que garanticen ventilacion e iluminacién natural.

Corredores comerciales

principales 0.8

Favorecer la consolidacion de un tejido compacto y dindmico en torno
a las vias estructurantes, con alta intensidad de actividades comerciales
que usualmente requieren de gran ocupacion en primer piso.

Frente costero urbano 0.6

Regular la huella edificada para preservar visuales hacia el mar, liberar
areas permeables y mantener integracion con el espacio publico
costero.

Cofresi y Playa Dorada 0.3

Ocupacion baja del suelo para complejos hoteleros de gran altura,
considera la necesidad de liberar espacio y garantizar la visual hacia el
borde costero marino.

Suelo urbanizable Mufioz 0.8-0.6

Diversidad de ocupacion maxima entre 0.6 y 0.8, considera la
necesidad de permeabilidad del suelo por susceptibilidad a
inundaciones pluviales segun Riesgo compuesto PACC (2025).

Tabla 20 Ocupaciéon maxima en area urbana y urbanizable de San Felipe. Arup (2025)

222 Maimon.

En el 4rea urbana y urbanizable del Distrito de Maimoén, la definicion de ocupacién maxima busca
responder a su caracter dual: por un lado, un nicleo urbano tradicional con funciones residenciales y de
servicios; y por otro, un entorno vinculado a actividades turisticas e industriales de escala regional.

Como se expresa en la Figura 21, los parametros propuestos establecen una ocupacién media (50—80%)
en los sectores residenciales y de servicios locales, y garantiza suficiente espacio libre para ventilacion,
iluminacién natural y areas verdes que refuercen la habitabilidad.
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Figura 21. Ocupaciéon maxima en area urbana y urbanizable de Maimén. Arup (2025)

En los corredores viales y areas turisticas consolidadas, la ocupacion puede alcanzar rangos de 70—

80%., con el fin de favorecer la densificacion ordenada, consolidar la actividad econdmica y potenciar la

localizacion de proyectos de inversion.

En las areas cercanas al borde costero y a ecosistemas fragiles, la ocupacion maxima se mantiene en

niveles mas bajos (30—-60%) para preservar las visuales hacia la bahia, garantizar la sostenibilidad
ambiental y reducir el riesgo de impactos sobre zonas de valor ecologico.



Sector Ocu'pe_zcmn Criterio principal
maxima
Corredores viales 038 Favorecer la densificacion ordenada y la concentracion de actividades

principales ' comerciales y de servicios en torno a ejes estratégicos.

Centro poblado 0.7 Mantener equilibrio entre consolidacion residencial y calidad
tradicional ' habitacional, asegura patios, retiros y espacios libres.

Areas turisticas 03 Permitir mayor intensidad para proyectos de alojamiento ¢

consolidadas ' infraestructura turistica, siempre con integracion paisajistica.

Tabla 21 Ocupacién maxima en area urbana de Maimoén. Arup (2025)

En sintesis, la regulacion de la ocupacion en Maimon busca consolidar un nucleo urbano compacto pero
equilibrado, que incentive la inversion turistica e industrial, al tiempo que protege la calidad ambiental y
la habitabilidad de la poblacion local.

223 Yasica Arriba.

En el area urbana de Yasica Arriba, la definicion de ocupacion maxima se orienta a preservar la
identidad de un ntcleo poblacional de caracter rural-urbano, donde predominan viviendas de baja
densidad y servicios bésicos de escala local. Se propone una ocupacion reducida, entre 60% y 70%
(ver Figura 22), con el fin de mantener amplios espacios libres, patios y areas verdes que aseguren
ventilacion, iluminacién natural y un entorno saludable.

Este criterio responde no solo a las condiciones fisicas del territorio, sino también a la necesidad de
garantizar la compatibilidad con el marco legal de proteccion de la via panoramica, establecida por la Ley
202-04 de Areas Protegidas, que regula la intensidad del uso y demanda un desarrollo urbano de baja
huella en suelo.

En las areas de futuro crecimiento se admite una ocupacion ligeramente mayor (hasta 70%). En
contraste, en las areas bajo jurisdiccion del area protegida de la Via Panoramica, la ocupacion se restringe
a 60%, garantiza la integracion con el paisaje natural y alta permeabilidad del suelo.

Sector Ocu'pa_lmon Criterio principal
maxima
Areas bajo proteccion de 06 Cumplir con la Ley 202-04, asegura baja intensidad de uso y
la via panoramica ' preservacion del paisaje natural.
Nuev‘i‘ zona de 0.7 Ocupacion media del suelo y relacion de transicion urbano-rural.
crecimiento

Tabla 22 Ocupacién maxima en area urbana de Maimoén. Arup (2025)
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Figura 22. Ocupacion maxima en area urbana de Yasica Arriba. Arup (2025)

De esta manera, la regulacion de la ocupacion en Yasica Arriba busca consolidar un crecimiento
armonico y respetuoso con el entorno, mantener la escala rural de la comunidad, cumplir con las
disposiciones legales vigentes y, al mismo tiempo, fortalecer su papel como centralidad secundaria en el
municipio de Puerto Plata.

2.3 Densidad habitacional maxima en suelo urbano

La densidad maxima se refiere al nimero de habitantes o viviendas permitidas por hectarea en un area
determinada. Este parametro es clave dentro del ordenamiento territorial porque regula la intensidad
poblacional, asegura la capacidad de carga de las infraestructuras y servicios urbanos, y permite mantener
un equilibrio entre la compacidad del tejido urbano y la calidad de vida de sus habitantes.



Su importancia radica en que la densidad no solo define cuantas personas pueden habitar en un sector,
sino también los valores urbanos que se promueven: la habitabilidad, la accesibilidad a servicios, la
vitalidad de los espacios publicos y la eficiencia en el uso del suelo. Una densidad adecuada facilita la
movilidad sostenible, favorece el transporte publico y evita la expansion dispersa que incrementa los
costos de provision de servicios.

En el caso de Puerto Plata, la regulacion de densidades se convierte en una herramienta fundamental para
proteger las areas patrimoniales y de valor ambiental, consolidar las centralidades urbanas y, al mismo
tiempo, orientar el crecimiento en sectores estratégicos donde se busca atraer inversion inmobiliaria y
turistica.

De manera complementaria, las densidades maximas permiten graduar el modelo de ocupacidn: bajas en
zonas rurales o de transicion, medias en areas residenciales consolidadas y altas en corredores estratégicos
y centralidades emergentes. Asi, se garantiza un patrén urbano compacto, diverso y equilibrado, en el que
la intensidad del uso del suelo se adapta tanto a la vocacion del territorio como a la capacidad de sus
infraestructuras.

A diferencia de la Resolucion 001-2017 del Plan de Ordenamiento Turistico, que expresaba la densidad
en habitaciones por hectarea, el presente PMOT la establece en viviendas por hectarea. Este cambio
responde a la naturaleza del plan, cuyo enfoque no es exclusivamente turistico, sino de ordenamiento
integral de la ciudad. Para efectos comparativos y practicos, se ha considerado un promedio de 3
habitaciones por vivienda.

2.3.1 San Felipe.

En el centro urbano de San Felipe, la definicion de densidades maximas responde a su condicion de
principal centralidad del municipio, donde convergen actividades residenciales, comerciales,
institucionales y turisticas. Se busca consolidar un patréon de ocupacion compacto y policéntrico, que
aproveche la infraestructura existente y refuerce la accesibilidad a servicios, equipamientos y espacio
publico.

Como se grafica en la Figura 23, en las areas residenciales consolidadas, se establecen densidades
medias (80-120 viv/ha), que permiten preservar la escala barrial, garantizar condiciones de habitabilidad
y, al mismo tiempo, favorecer procesos de renovacion urbana. En los corredores comerciales y mixtos de
mayor jerarquia, la densidad puede incrementarse hasta niveles altos (150-180 viv/ha), en concordancia
con los parametros de altura y ocupacion definidos, con el fin de dinamizar el desarrollo inmobiliario y la
localizacion de actividades economicas estratégicas.

En contraste, los sectores colindantes con el centro histdrico y las areas patrimoniales mantienen
densidades reducidas (50-80 viv/ha), en coherencia con la morfologia tradicional y con el objetivo de
proteger la integridad del paisaje urbano historico.
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Figura 23 Densidad maxima en area urbana de San Felipe. Arup (2025)

En conclusion, la regulacion de densidades en San Felipe también integra criterios de sostenibilidad, la
normativa permite edificaciones de mayor altura y altas densidades en sectores que por su capacidad de
carga y estructura urbana permite consolidar espacios publicos de calidad, areas verdes accesibles y una
adecuada accesibilidad a los servicios y centralidades urbanas. Con ello se busca que la densificacion no
genere sobrecarga, sino que contribuya a la habitabilidad, la movilidad sostenible y la vitalidad urbana.

Sector Der:ns_ldad Criterio principal
maxima
Entorno del Centro . Mantener la escala tradicional y proteger el paisaje urbano histdrico,
o 80 viv/ha . .
historico evita sobrecargas en infraestructura y entorno cultural.




Densidad

Sector e Criterio principal
maxima

Preservar la habitabilidad barrial, promover la renovacion controlada y
180 viv/ha | acceso equilibrado a servicios en sectores como Los Reyes, Cerros del
Atlantico y El Doral.

Areas residenciales
consolidadas

Favorecer centralidades compactas y dinamicas, con mezcla de usos y

Corredores comerciales 150 viv/ha ) . . .
mayor intensidad de actividades econdmicas.

Regular la intensidad del uso hotelero para mantener la integracion

Frente costero urbano - L . L .
200 hab/ha | con el paisaje marino y el espacio publico costero, mientras se

Malecon . . .

potencia el turismo y alojamientos temporales.
Playa Dorada y Costa 300-250 | Se toma como referencia lo dispuesto en la Resolucion 012-2012 para

Dorada hab/ha garantizar un aprovechamiento significativo de este complejo turistico.

Equilibrar la concentracion hotelera con la preservacion del paisaje
Costambar 150 hab/ha | marino y la vitalidad del espacio publico costero, orientando el

desarrollo turistico hacia modelos sostenibles de alojamiento temporal.
Promueve la densificacion en sectores con alto potencial de carga por

Cafemba 180 viv/ha | su estructura urbana, capacidad vial, cercania a servicios y suelo

disponible.

Tabla 23. Densidad maxima en area urbana y urbanizable de San Felipe. Arup (2025)

En sintesis, la densidad méxima en San Felipe urbano se concibe como una herramienta para atraer
inversion y fortalecer la centralidad municipal, garantiza un crecimiento equilibrado que preserve el
patrimonio, mejore la calidad de vida de los habitantes y consolide la imagen de San Felipe como
territorio costero competitivo y resiliente.

232 Maimon.

En el Distrito de Maimon, la regulacion de densidad méaxima en areas urbanas busca equilibrar su papel
como centralidad secundaria, vinculada tanto a actividades turisticas como industriales. En los sectores
residenciales se establecen densidades medias (50—70 viv/ha), con el fin de consolidar un tejido compacto
pero habitable, adaptado a la escala barrial (ver Figura 24).

En los areas turisticas, la densidad puede aumentar hasta niveles altos (120 viv/ha), favorecer la
localizacion de proyectos inmobiliarios y turisticos de mediana escala. En contraste, en el borde urbano-
rural y areas de sensibilidad ambiental, las densidades se mantienen en rangos bajos (30—40 viv/ha), con
el objetivo de proteger los ecosistemas fragiles y las visuales hacia la bahia.
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Figura 24. Densidad maxima en area urbana de Maimén. Arup (2025)
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Densidad Tyt .

Sector e Criterio principal
maxima

Areas turisticas 120 viv/ha Potenciar inversion turistica, con control de impactos y provision de
consolidadas servicios.
. .. . Favorecer mezcla de usos y densificacion controlada en ejes
Centralidad tradicional 75 viv/ha L y )
estrategicos.
Borde urbano-rural y . . . . . .

30 viv/ha | Reducir intensidad poblacional para preservar ecosistemas y visuales.

ecosistemas fragiles




Sector Der’Is_ldad Criterio principal
maxima
Centrq poblado 50 viv/ha | Consolidar tejido compacto y habitable, mantener la escala barrial.
tradicional

Tabla 24 Densidad maxima en area urbana y urbanizable de Maimén. Arup (2025)

En conjunto, la regulacion de densidades en Maimdn promueve un crecimiento ordenado, competitivo y
compatible con el paisaje costero, y refuerza su funcion de centralidad turistica e industrial
complementaria a San Felipe.

233 Yasica Arriba.

En el centro poblado de Yasica Arriba, la densidad méxima se define a partir de su condiciéon de
centralidad secundaria rural-urbana, en estrecha relacion con el paisaje natural y bajo la influencia de la
via panoramica. En las 4reas residenciales predominantes se establecen densidades bajas (25-30 viv/ha),
garantiza un tejido de baja intensidad que preserve la identidad local y cumpla con los lineamientos de la
Ley 202-04 de Areas Protegidas, que regula el uso en la franja de proteccion (ver Figura 25).

En las areas de transicion urbano -rural fuera de la Via Panoramica, las densidades se mantienen en
promedio en 60 viv/ha, asegura aprovechamiento del suelo para el futuro crecimiento fuera del poligono
de la Via Panoramica.

Sector De|'1s_|dad Criterio principal
maxima
Areas bajo proteccién de 25 viv/ha Restringir intensidad de uso segun Ley 202-04, y propender por la

la via panoramica preservacion paisaje natural.

Corredores viales y

S 40 viv/ha | Favorecer localizacion de equipamientos y actividades de apoyo.
sectores de servicios

Areas de transicion hacia
suelo rural

60 viv/ha | Mantener baja intensidad y preservar identidad rural-urbana.

Tabla 25. Densidad maxima en centro poblado Yasica Arriba. Arup (2025)

En suma, la densidad maxima en Yasica Arriba se concibe como un mecanismo para mantener la escala
humana y rural del asentamiento, garantiza sostenibilidad ambiental y consolida su papel como nodo
articulador entre el ambito urbano y el rural.
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Figura 25. Densidad maxima en area urbana de Yasica Arriba. Arup (2025)

24 Densidad hotelera maxima a nivel municipal

Es importante resaltar la vocacion turistica de alta intensidad que caracteriza a las Zonas de Uso
Preferente Turisticas (ZUP-T), particularmente en los sectores de Cofresi, Puerta Dorada y Playa Bachata,
asi como las Zonas Urbanas Especiales Costeras Marinas correspondientes al litoral urbano (ZUE-CM2),
en las que como Uso Principal se ha asignado Complejos Hoteleros, Hoteles y Hostales (ver jError! No
se encuentra el origen de la referencia.).
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Sobre dichos poligonos se han definido de manera especifica densidades hoteleras expresadas en
habitaciones por hectarea de la siguiente manera:

Zona de uso preferente Sector Rango densidad hotelera
ZUP-T1 Playa Dorada 300 hab/ha
ZUP-T1 Costa Dorada 220 hab/ha

ZUP-T1y T2 Cofresi 150-200 hab/ha
ZUP-T1 Playa Bachata 300 hab/ha
ZUE-P4 Barba Rusia-Amber Cove 200 hab/ha

ZUE-CM2 Litoral urbano 150-200 hab/ha




Por otro lado, considerando que tanto en suelo urbano como rural se podria desarrollar un uso hotelero
como uso compatible o condicionado segun las habilitaciones de usos de la jError! No se encuentra el
origen de la referencia., de forma puntual se han establecido densidades hoteleras méximas para los
tipos de uso de suelo turistico cuando no son un uso predominante o principal:

Tipo de uso de suelo Turistico Densidad hotelera maxima Nivel de intensidad
Hoteles y hostales 120 hab/ha Media
B&B y apartahoteles 60 hab/ha Baja
Ecolodge, G.larnpmg y 25 a 10 hab/ha Muy Baja
Ecoturismo

La aprobacion de estos usos esta sujeta al proceso pertinente ante las autoridades turisticas competentes
quienes solicitaran estudios de detalle para evaluar el impacto

2.5 Linderos

Para la definicion de linderos, el PMOT se acoge en mayor medida a la generalidad de lo ya reglamentado
en la Resolucion 001-2017, ajusta ciertos valores y relaciona su aplicacion para que lo previsto para cada
“Seccion” dentro de dicha resolucion coincida con las Unidades de Ordenamiento Urbano (UOU)
establecidas en este plan.

De esta manera, se asegura la coherencia normativa y la compatibilidad entre los instrumentos existentes,
al tiempo que se facilita la operatividad del PMOT en la gestion y regulacion del suelo urbano. Para el
detalle especifico de los linderos aplicables en cada UOU, se debe consultar las fichas de reglamentacion
incluidas en la Seccion 2.8 del presente documento.

A continuacion se resaltan los criterios generales para la asignacion de linderos, tomando como base los
establecidos en la Resolucion 001-2017:

o El lindero frontal cumple el objetivo de ampliar el perfil vial y reforzar la relacion entre la
edificacion y el espacio publico. Se establece un retiro base minimo que oscila entre 2 a S metros,
concebido como antejardin activo que genera una franja de transicion verde o de acceso peatonal.
Estos linderos deben tener superficies de piso permeables como césped, gramoquin, adoquin o
pavimento poroso que permita garantizar la permeabilidad del suelo. Se propendera para que los
antejardines se abran al espacio publico y amplien la percepcion del perfil vial.

o Ellindero frontal en los casos de la ZUP-T correspondientes a sectores como Playa Dorada, Costa
Dorada, Cofresi y Playa Bachata, los cuales tienen cercania directa al borde costero marino, deben
mantener un lindero de al menos 40 metros a partir de los 60 m de franja de proteccion, es decir, la
primera edificacion debe ubicarse a 100 metros desde la linea de pleamar.

e El lindero posterior tiene como proposito garantizar la adecuada ventilacion e iluminacion natural de
las edificaciones, asi como asegurar espacios de respiro y permeabilidad ambiental dentro de la
manzana. Los linderos posteriores o patios oscilan entre 3 y 2 metros minimo.

e Los linderos laterales buscan promover la separacion entre volimenes para evitar la conformacion
de muros continuos y el acceso de personal de emergencia. Asimismo, su funcion es facilitar la
convivencia entre predios colindantes, preservando la privacidad y evitando impactos negativos sobre
edificaciones vecinas. Los linderos laterales oscilan entre 1 y 1,5 metros minimo.



e Cuando la edificacion supere los tres (3) niveles, los linderos se incrementaran en 0.5 metros por cada
nivel adicional, aplicadndose dicho incremento de manera uniforme en todos los pisos como se indica
en las fichas de reglamentacion incluidas en la Seccion 2.8 del presente documento.

2.6 Tamanho y frente de solar minimo

El tamafio y frente minimo de los solares edificables se determinan como un parametro esencial para
garantizar la coherencia entre la escala de las edificaciones, la morfologia urbana y la capacidad de
soporte de los servicios e infraestructuras. Su definicion busca promover un crecimiento urbano ordenado,
compatible con las condiciones ambientales, topograficas y funcionales de cada sector.

En el caso del area urbana de Puerto Plata, estos valores se establecen de manera diferenciada segun la
intensidad edificatoria y la funcion urbana predominante. Los sectores turisticos de gran escala,
localizados en el borde costero (como Playa Dorada, Costa Dorada o Long Beach), contemplan
superficies minimas amplias y frentes mayores, en correspondencia con las tipologias de complejos
hoteleros y resorts que requieren mayores areas de implantacion, retiros y zonas verdes internas.

Por su parte, los corredores comerciales y las centralidades urbanas, donde predomina la mezcla de usos y
edificaciones de media altura, presentan tamaios intermedios que permiten la flexibilidad del uso del
suelo y la consolidacion progresiva del tejido urbano. En los sectores residenciales, tanto multifamiliares
como unifamiliares, se reducen los tamafos y frentes minimos, favoreciendo una ocupacion mas densa y
continua acorde con la escala barrial y las condiciones de accesibilidad.

Altura . Rc Superficie Frente
méxima Sector en donde predmfu.na la altura maxima minima solar minimo
(niveles) permitida (m?) solar (m)
13 pisos Se asocia principalmente complejos hoteleros y 30,000 m? 90 m
12 pisos resorts costeros del sector Playa Dorada, Costa 15,000 m? 70 m
11 pisos Dorada hasta Long Beach. 10,000 m? 60 m

. Se asocia al sector del malecon desde la Calle

11 pisos Club de Leones hasta Long Beach. 5,000 m* S0m

10 pisos Cofresi sector alto (El Francés). 4,000 m? 30 m

Primera linea de edificaciones en Malecon desde
9 pisos Calle Club de Leones hasta Playa Dorada y sector 3,000 m? 28 m
alto Cofresi

Corredores comerciales y ejes mixtos de alta

8 pisos intensidad en Av. Luis Ginebra y Gregorio 2,500 m? 25m

Luperon

7 pisos Centralidades y subcentralidades con presencia de 1,500 m? 20 m
. equipamientos y servicios y litoral urbano en

6 pisos P Cos}‘][ambar y C}(])fresi. 1,000 m* 18 m
5 pisos Zonas residenciales de alta densidad con vivienda 800 m? 15m
4 pisos multifamiliar. 500 m? 12 m
3 pisos Zonas residenciales de baja intensidad 100 m* /m

1 a 2 pisos J 75 m? 5m

En conjunto, este parametro contribuye a la regulacion equilibrada del tejido urbano, asegurando
condiciones adecuadas de habitabilidad, permeabilidad y adaptacion morfoldgica en funcion del
contexto y del tipo de uso predominante.



2.7 Estacionamientos requeridos

Considerando la actualizacion reciente del Codigo de Construccion, emitido por el MIVED (2025), los
requerimientos de estacionamientos para los proyectos a nivel municipal se regirdn por los lineamientos
establecidos en el Volumen V, Capitulo 3.10 Cantidad minima de espacios de estacionamientos, el cual
refiere la cantidad de estacionamientos por uso de suelo estableciendo exigencias diferenciadas para
vivienda y apartamentos, oficinas, bancos, comercio, restaurantes, hoteles, villas, iglesias, entre otros
usos.

2.8 Fichas de reglamentacion por Unidad de Ordenamiento Urbano

Con el fin de facilitar el entendimiento de la reglamentacion del PMOT, se han sintetizado fichas por
Unidad de Ordenamiento Urbano (UOU), las cuales presentan de manera clara y detallada la
reglamentacion de usos y parametros edificatorios.



UNIDAD DE ORDENAMIENTO URBANO — SF1: COFRESI SF1
2UP/ 4 do Densidad Densidad indice de indice de
Sector . Habitacional Hotelera ocupacioén edificabilidad
ZUE pisos h g .
Viv/ha Hab/ha maximo maximo
ZUP-C2 A 8 150 - 0.8 4.7
ZuP-M3 | zuPR2| B 6 150 - 0.7 3.2
ZUP-T1 C 7 110 150 0.3 2.1
zZuPT1 | zupT2| D 10 70 200 03 3
Linderos Frontal Lateral Posterior
Sectores Ay B 5m 1,5m 3m
40 m adyacente a franja de borde
Sectores Cy D costero o 5 m con frente a via 1,5m 3m
publica.

*NOTA: Cuando la edificacion supere los tres (3) niveles, los linderos se incrementaran en 0.5 metros por cada nivel adicional,

aplicandose dicho incremento de manera uniforme en todos los pisos.
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Sin parametros | ZUE-CM3 [ zZUE-CM4 | ZUE-AV1 | ZUE-AV

NOTA: La altura méxima por piso se define en 3,4 metros.




UNIDAD DE ORDENAMIENTO URBANO — SF2: COSTAMBAR _ SF2
ZZLLJJIEI Sector lz’::sdoes DenS|da\cji\|;|/it:taC|onal ?_ﬁ)r:z:g?; Indice r::i]z )g;uopaC|én edlir;idcllggiltijdea d
Hab/ha maximo
ZUE-M3 A 7 155 - 0.7 3.8
ZUP-R2 B 5 135 - 0.7 2.7
ZUE-CM2 C 7 100 150 0.6 3.8
Linderos Frontal Lateral Posterior
Sectores Ay B 5m 1,5m 3m
am

*NOTA: Cuando la edificacion supere los tres (3) niveles, los linderos se incrementaran en 0.5 metros por cada nivel adicional,

aplicandose dicho incremento de manera uniforme en todos los pisos.
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Sin parametros | ZUE-CM4 ZUE-AV1

NOTA: La altura méaxima por piso se define en 3,4 metros.




UNIDAD DE ORDENAMIENTO URBANO — SF3: PLAYA DORADA, COSTA DORADA

SF3

Densidad DEERE indice de
ZUP/ #de o d Indice de ocupacion e
Sector . Habitacional o edificabilidad
ZUE pisos . Hotelera maximo .
Viv/ha maximo
Hab/ha
ZUP-T1 A 13 70 300 0.3 3.9
ZUP-T1 | ZUE-CM2 B 11 70 220 0.3 3.3
Linderos Frontal Lateral Posterior
40 m adyacente a franja de borde
Sectores Ay B costero o 5 m frente a via publica o 1,5m 3m

interior.

*NOTA: Cuando la edificacion supere los tres (3) niveles, los linderos se incrementaran en 0.5 metros por cada nivel adicional,

aplicandose dicho incremento de manera uniforme en todos los pisos.
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Sin parametros

ZUE-CM4

ZUE-CM3

ZUE-AV3

NOTA: La altura maxima por piso se define en 3,4 metros.




UNIDAD DE ORDENAMIENTO URBANO — SF4: JARDINES, ENSANCHE LUPERON SF4
2UP/ 4 do Densidad Densidad indice de indice de
Sector . Habitacional Hotelera ocupacioén edificabilidad
ZUE pisos . e .
viv/ha hab/ha maximo maximo
ZUP-C2 ZUP-M3 A 8 160 - 0.8 4.7
ZUP-R1 B 5 180 - 0.7 2.7
ZUE-CM2 C 8 120 200 0.6 4.7
ZUE-CM2 D 11 120 200 0.6 7.2
Linderos Frontal Lateral Posterior
Sectores A, B, C, D 5m 1,5m 3m

*NOTA: Cuando la edificacion supere los tres (3) niveles, los linderos se incrementaran en 0.5 metros por cada nivel adicional,

aplicandose dicho incremento de manera uniforme en todos los pisos.
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Sin parametros [

ZUE-AP3

NOTA: La altura maxima por piso se define en 3,4 metros.




UNIDAD DE ORDENAMIENTO URBANO — SF5: BATEY 3, ENSANCHE LUPERON

Densidad . Indice de Indice de
Zzl'jzl Sector pﬁsdoes Habi_tacional Hotglz r::lggg/ha ocupgcién edific,apilidad
viv/ha maximo maximo
ZUP- ZUP-
R2 M3 4 90 - 0.7 2.7
ZUP-C2 B 120 - 0.7 2.7
ZUE-CM2 C 6 90 150 0.6 3.2
Linderos Frontal Lateral Posterior
Sectores A 2m 1,5m 2m
Sectores B, C 5m 1,5m 3m

*NOTA: Cuando la edificacion supere los tres (3) niveles, los linderos se incrementaran en 0.5 metros por cada nivel adicional,

aplicandose dicho incremento de manera uniforme en todos los pisos. Se exceptua el Sector A.
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Sin parametros Patrimonio | ZUE-AP3

NOTA: La altura méxima por piso se define en 3,4 metros.




UNIDAD DE ORDENAMIENTO URBANO — SF7: INVI, LOS CUETO, LOS PLATANITOS [ SF7 |

ZUP/ Densidad Densidad indice de indice de
Sector # de pisos Habitacional Hotelera ocupacioén edificabilidad
ZUE . i .
viv/ha hab/ha maximo maximo
ZUP-C2 A 8 160 - 0.8 4.7
ZUP-M1 ZUP-M2 B 7 115 - 0.8 3.8
ZUE-M3 C 6 100 - 0.7 3.2
Linderos Frontal Lateral Posterior
Sectores A, By C 5m 1,5m 3m

*NOTA: Cuando la edificacion supere los tres (3) niveles, los linderos se incrementaran en 0.5 metros por cada nivel adicional,
aplicandose dicho incremento de manera uniforme en todos los pisos.
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Sin parametros ZUE-AP1

NOTA: La altura méxima por piso se define en 3,4 metros.




UNIDAD DE ORDENAMIENTO URBANO — SF8: LOS COCOS, BAYARDO

ZUP/ 4 de Densidad Densidad indice de indice de
Sector . Habitacional Hotelera ocupacién | edificabilidad
ZUE pisos " L .

viv/ha hab/ha maximo maximo

ZUP-C2 A 8 160 - 0.8 4.7
ZUP- ZUP-
M1 M3 ZUP-R3 B 5 130 - 0.7 2.7
ZUP-R1 C 7 180 - 0.7 3.8
Linderos Frontal Lateral Posterior
Sectores A, By C 5m 1,5m 3m

*NOTA: Cuando la edificacion supere los tres (3) niveles, los linderos se incrementaran en 0.5 metros por cada nivel adicional,

aplicandose dicho incremento de manera uniforme en todos los pisos.
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Sin parametros |

ZUE-AP1

NOTA: La altura méxima por piso se define en 3,4 metros.




UNIDAD DE ORDENAMIENTO URBANO - SF9: CAFEMBA
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los linderos se incrementaran en 0.5 metros por cada nivel adicional,

4

*NOTA: Cuando la edificacion supere los tres (3) niveles

aplicandose dicho incremento de manera uniforme en todos los pisos.
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Sin parametros

NOTA: La altura maxima por piso se define en 3,4 metros.




SF10
indice de
edificabilidad
maximo
4.7
3.2
2.4
2.7

3m
2m

*NOTA: Cuando la edificacion supere los tres (3) niveles, los linderos se incrementaran en 0.5 metros por cada nivel adicional,

aplicandose dicho incremento de manera uniforme en todos los pisos. Se exceptua el Sector A.

Posterior
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0
0

UNIDAD DE ORDENAMIENTO URBANO - SF10: PADRE GRANDERO, URB. ATLANTICA

Densidad
Hotelera
hab/ha

Lateral
1,5m
1,5m

Densidad
Habitacional
viv/ha
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Sector
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NOTA: La altura maxima por piso se define en 3,4 metros.
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Sin parametros




UNIDAD DE ORDENAMIENTO URBANO - SF11: PADRE DE LAS CASAS, LOS SF11
DOMINGUEZ
ZUP/ 4 de Densidad Densidad indice de indice de
Sector . Habitacional Hotelera ocupacioén edificabilidad
ZUE pisos s L o
viv/ha hab/ha maximo maximo
ZUP-R3 ZUP-M2 B 3 90 - 0.7 2.1
ZUP-R1 ZUP-M2 C 4 180 - 0.7 2.7
Linderos Frontal Lateral Posterior
Sector A 5m 1,5m 3m
Sector B 2m 1m 2m
Sector C 2m 1,5m 2m

*NOTA: Cuando la edificacion supere los tres (3) niveles, los linderos se incrementaran en 0.5 metros por cada nivel adicional,
aplicandose dicho incremento de manera uniforme en todos los pisos. Se exceptua el Sector C.
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Sin parametros
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NOTA: La altura maxima por piso se define en 3,4 metros.

UNIDAD DE ORDENAMIENTO URBANO - SF12: TORRE ALTA, EL DORAL, CERRO VERDE SF12
2UP/ 4 de Densidad Densidad indice de indice de
Sector . Habitacional Hotelera ocupacion edificabilidad
ZUE pisos s L .
viv/ha hab/ha maximo maximo
ZUP-R1 B 5 180 - 0.7 2.7
ZUP-R3 ZUP-M2 C 4 100 - 0.7 2.7
ZUP-R3 D 3 90 - 0.7 2.1
Linderos Frontal Lateral Posterior
Sectores A, B 5m 1,5m 3m
Sector C 2m 1,5m 2m
Sector D 2m 1m 2m

aplicandose dicho incremento de manera uniforme en todos los pisos. Se exceptua el Sector C.

*NOTA: Cuando la edificacion supere los tres (3) niveles, los linderos se incrementaran en 0.5 metros por cada nivel adicional,
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Sin parametros | ZUE AV1




NOTA: La altura maxima por piso se define en 3,4 metros.

UNIDAD DE ORDENAMIENTO URBANO — SF13: JAVILLAR, HAITI, PLAYA OESTE ) SF13
ZZ%FI’EI Sector ;sdoes HESi?aSl:?:r? al Densmrilzcti) /I:;)telera c!gg ;:a"ac?c'; edI |rf]|ch: l?i I(ijdead
viviha maximo maximo
ZUP-C1 A 8 150 - 0.8 4.7
ZUP-M3 ZUP-R2 B 5 110 - 0.7 2.7
ZUP-R1 C 6 180 - 0.6 3.2
ZUE-CM2 D 4 100 150 0.6 24
ZUP-M2 E 7 115 - 0.8 3.8
ZUP-M3 ZUP-R2 F 3 80 - 0.7 2.1
Linderos Frontal Lateral Posterior
Sectores A, B, C, E 5m 1,5m 3m
Sector D 2m 1,5m 2m
Sector F 2m Tm 2m

*NOTA: Cuando la edificacion supere los tres (3) niveles, los linderos se incrementaran en 0.5 metros por cada nivel adicional,

aplicandose dicho incremento de manera uniforme en todos los pisos.
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NOTA: La altura maxima por piso se define en 3,4 metros.

UNIDAD DE ORDENAMIENTO URBANO - SF14: SAN MARCOS ABAJO SF14
2UP/ 4 de Densidad Densidad indice de indice de
Sector . Habitacional Hotelera ocupacion | edificabilidad
ZUE pisos s o .
viv/ha hab/ha maximo maximo
ZUP-C1 A 8 150 - 0.8 4.7
ZUP-R1 6 180 - 0.6 3.2
ZUP-M3 Z,\L/:ZP‘ Cc 5 110 - 0.7 2.7
D 3 90 - 0.7 2.1
ZUP-R2 E 4 120 - 0.7 2.7
Linderos Frontal Lateral Posterior
Sectores A, B, C 5m 1,5m 3m
Sector E 2m 1,5m 2m
Sector D 2m Tm 2m

*NOTA: Cuando la edificacion supere los tres (3) niveles, los linderos se incrementaran en 0.5 metros por cada nivel adicional,

aplicandose dicho incremento de manera uniforme en todos los pisos. Se exceptua el Sector E.
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NOTA: La altura maxima por piso se define en 3,4 metros.
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NOTA: La altura méxima por piso se define en 3,4 metros.




UNIDAD DE ORDENAMIENTO URBANO - SF16: MAGGIOLO-EL FRANCES SF16
Densidad Densidad i indice de
ALY Sector # d= Habitacional Hotelera Inq[ce d‘? . edificabilidad
ZUE pisos " ocupacion maximo .
viv/ha hab/ha maximo
*No se asignan zonas A 8 140 _ 0.8 4.7
de uso preferente. ) )
Deben desarrollarse
con instrumentos de B 7 ) ) 05 35
planificacion mas
especificos. C o 100 } 0.7 2.7
Linderos Frontal Lateral Posterior
Sectores A, B, C 5m 1,5m 3m

*NOTA: Cuando la edificacion supere los tres (3) niveles, los linderos se incrementaran en 0.5 metros por cada nivel adicional,

aplicandose dicho incremento de manera uniforme en todos los pisos.
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NOTA: La altura maxima por piso se define en 3,4 metros.




UNIDAD DE ORDENAMIENTO DISTRITAL — M1: MAIMON URBANO M1
Densidad Densidad i - indice de
AL Sector # £e Habitacional Hotelera lineliees d‘? ocupacion edificabilidad
ZUE pisos . maximo s
viv/ha hab/ha maximo
ZUP-M4 A 5 75 - 0.8 2.7
ZUP-R2 B 4 50 - 0.8 2.7
ZUP-R3 C 2 30 - 0.7 1.3
ZUP-T1 D 8 70 300 0.3 2.1
Linderos Frontal Lateral Posterior
Sector A 5m 1,5m 3m
Sector B 2m 1,5m 2m
Sector C 2m 1m 2m
40 m adyacente a franja de borde
Sector D costero o 5 m frente a via publica o 1,5m 3m
interior.

*NOTA: Cuando la edificacion supere los tres (3) niveles, los linderos se incrementaran en 0.5 metros por cada nivel adicional,
aplicandose dicho incremento de manera uniforme en todos los pisos. Se exceptua el Sector B.
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Sin parametros [INNNZUESCVIAN ZUE-AV3 |
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NOTA: La altura méxima por piso se define en 3,4 metros.




UNIDAD DE ORDENAMIENTO DISTRITAL — M2: MAIMON URBANIZABLE M2
Densidad . indice de indice de
Al Sector # el2 Habitacional DEEE G ) ocupacion edificabilidad
ZUE pisos . hab/ha Hon s
viv/ha maximo maximo
*No se asignan A 8 70 200 0.5 4.0
zonas de uso
preferente. Deben B 4 50 - 0.7 2.7
desarrollarse con c 2 25 _ 0.7 13
instrumentos de : .
planificacion mas D 4 60 _ 0.8 27
especificos. ) )
Linderos Frontal Lateral Posterior
Sector A 5m 1,5m 3m
SectorBy D 2m 1,5m 2m
Sector C 2m 1m 2m

*NOTA: Cuando la edificacion supere los tres (3) niveles, los linderos se incrementaran en 0.5 metros por cada nivel adicional,
aplicandose dicho incremento de manera uniforme en todos los pisos. Se exceptua el Sector B y D.
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NOTA: La altura maxima por piso se define en 3,4 metros segun lo establecido por la Resolucion 012-2012.




UNIDAD DE ORDENAMIENTO DISTRITAL — Y1:

YASICA ARRIBA URBANO

2UP/ 4 de Densidad Densidad indice de indice de
Sector . Habitacional Hotelera ocupacioén edificabilidad
ZUE pisos . o s
viv/ha hab/ha maximo maximo
ZUP-M4 A 3 40 - 0.6 1.8
ZUP-R3 B 2 25 - 0.6 1.2
ZUP-R3 C 4 60 - 0.7 2.7
Linderos Frontal Lateral Posterior
Sectores A, B 2m 1Tm 2m
Sector C 2m 1,5m 2m
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NOTA: La altura méxima por piso se define en 3,4 metros.




UNIDAD DE ORDENAMIENTO DISTRITAL - Y2: YASICA ARRIBA URBANIZABLE Y2
Densidad | Densidad - - indice de
AL Sector # o Habitaciona | Hotelera lielieee d‘? ocupacion edificabilidad
ZUE pisos . maximo s
| viv/ha hab/ha maximo
*No se asignan zonas de A 2 30 - 0.6 1.2
uso preferente. Deben
desarrollarse con
instrumentos de B 4 60 _ 0.7 27
planificacion mas
especificos.
Linderos Frontal Lateral Posterior
Sector A 2m 1m 2m
Sector B 2m 1,5m 2m
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NOTA: La altura maxima por piso se define en 3,4 metros segun lo establecido por la Resolucion 012-2012.




2.9 Parametros edificatorios en suelo rural

El suelo rural del municipio de Puerto Plata cumple un papel estratégico en la preservacion de los valores
ambientales, la produccion agropecuaria y forestal, y la organizacion de los pequefios centros poblados
que estructuran la vida comunitaria fuera del area urbana principal. En este contexto, el PMOT reconoce
que la regulacion del suelo rural no puede replicar la logica del suelo urbano, sino que debe responder a
su vocacion productiva y ambiental, establecer parametros edificatorios diferenciados que aseguren un
desarrollo armoénico con el territorio.

La definicion de estos pardmetros permite ordenar de manera clara la localizacion y las caracteristicas de
las edificaciones en zonas rurales, evita procesos de urbanizacion informal, preserva la capacidad
productiva de los suelos de alto valor agroldgico y forestal, y garantiza la conservacion de paisajes
estratégicos como la via panoramica.

2.9.1 ZUP-R4. Centros poblados rurales dispersos.

Se trata de pequefias aglomeraciones de viviendas ubicadas en intersecciones o a lo largo de corredores
viales, que funcionan como puntos de encuentro y prestacion de servicios basicos, pero cuya dindmica
responde mas a la vida rural que a procesos urbanos consolidados. Esto particularmente se asocia a los
poligonos especificos de aglomeraciones de viviendas en sector Cupey y La Vigia en San Felipe;
Cambiaso, Guzmancito, Los Cafios

En cuanto a la altura maxima, se establece un limite de 2 pisos, con el fin de mantener la escala
tradicional y evitar verticalidades que desentonen con el paisaje o generen presion sobre la infraestructura
vial existente. La ocupacion maxima se fija en 20% del lote, asegura espacios libres que permitan
ventilacion, iluminacion natural y usos complementarios como huertos, jardines o areas de patio.

La densidad maxima se plantea en un rango de 8 viv/ha, con el objetivo de mantener baja intensidad
poblacional y evitar la sobrecarga de infraestructuras comunitarias. En relacion con el tamafio de lote, se
establece un minimo de 2500 m?, y ocupacion maxima de 0.3, suficiente para el desarrollo de vivienda
con areas libres productivas asociadas a un estilo de vida rural.

Finalmente, los retiros minimos frontales deben garantizar las franjas de reserva vial (total) establecidas
por la Ley 684-65: 60 metros ara las vias principales, 40 metros para las vias secundarias y 30 metros para
las vias terciarias o vecinales para permitir la ampliacion futura de corredores viales y asegurar
continuidad espacial. Ademas, los retiros minimos laterales y posteriores seran de 3 metros, garantiza
condiciones de habitabilidad y corredores de servicio.

De esta manera, los pardmetros edificatorios de la ZUP-R4 permiten consolidar estos centros poblados
como nucleos de vida rural organizados y habitables, sin perder su caracter disperso ni comprometer la
integracion con el paisaje y el entorno agro productivo.

2.9.2 ZUP-A. Agropecuario.

En estas zonas de uso preferente ZUP-A1. Agricultura y ZUP-A2. Ganaderia, los pardmetros edificatorios
se definen con un enfoque orientado a la proteccion de la vocacion agro productiva del suelo y a la
regulacion de edificaciones complementarias a esta funcion.

Se trata de espacios predominantemente rurales, donde la prioridad no es la consolidacion de un tejido
urbano, sino la preservacion de la productividad agricola y pecuaria como actividad estructurante del
territorio. En este sentido, las alturas méximas se limitan a 2 pisos, suficientes para albergar viviendas
rurales, bodegas de almacenamiento, establos u otras instalaciones de apoyo productivo.

La densidad habitacional se restringe a 2 viv/ha, ya que la localizacion de viviendas debe ser dispersa y
subordinada al uso agricola o ganadero. En cuanto al tamafio de lote, se establece un minimo de 2 ha,



promover lotes amplios que permitan el desarrollo de actividades agro productivas a escala familiar o
comunitaria.

Los retiros minimos frontales deben garantizar las franjas de reserva vial (total) establecidas por la Ley
684-65: 60 metros para las vias principales, 40 metros para las vias secundarias y 30 metros para las vias
terciarias o vecinales para permitir la ampliacion futura de corredores viales y asegurar continuidad
espacial.

De esta manera, los pardmetros edificatorios de las ZUP-A1 y A2 permiten consolidar un territorio rural
productivo, donde la edificacion es secundaria y complementaria a la funcion agricola y ganadera,
asegura tanto la habitabilidad rural basica como la sostenibilidad de los suelos de alto valor agropecuario.

293 ZUP-F. Forestal.

Las Zonas de Uso Preferente de caracter forestal requieren una reglamentacion estricta, pues
concentran valores ambientales estratégicos asociados a la cobertura boscosa, la regulacion hidrica, la
biodiversidad y la proteccion frente a riesgos. En este sentido, el PMOT establece parametros
edificatorios diferenciados que responden a la vocacion de cada categoria forestal, garantiza un equilibrio
entre la preservacion de los ecosistemas y la compatibilidad con actividades sostenibles:

e ZUP-F1. Forestal de Proteccion
En estas areas la prioridad es la preservacion de los ecosistemas y la mitigacion de riesgos
ambientales. Por su funcion, la ocupacion antropica debe ser minima y propender por la
preservacion del bosque y actividades de manejo ambiental para evitar impactos negativos sobre
los ecosistemas fragiles y los servicios ecosistémicos que estas zonas protegen.

Las edificaciones deben restringirse a maximo 1 piso, compatibles con la conservacion del
paisaje y la biodiversidad y una densidad maxima de 1 viv/ha con excepcion de proyectos de
ecoturismo regulado donde podrian agruparse cabafias segun lo determine la autoridad ambiental
competente.

La division minima de lote debe ser de 1,5 ha, y los retiros minimos frontales deben garantizar
las franjas de reserva vial (total) establecidas por la Ley 684-65: 60 metros para las vias
principales, 40 metros para las vias secundarias y 30 metros para las vias terciarias o vecinales
para permitir la ampliacion futura de corredores viales y asegurar continuidad espacial.

e ZUP-F2. Forestal de Conservacion
Las edificaciones deben restringirse a infraestructuras de maximo 2 pisos compatibles con la
conservacion del paisaje y la biodiversidad. El lote minimo sera de 1,5 ha, y una densidad
maxima de 2 viv/ha, con excepcion de proyectos de ecoturismo regulado donde podrian
agruparse cabafias seglin lo determine la autoridad ambiental competente.

En general, las ocupaciones en esta ZUP-F2 deben mantener la cobertura arborea existente y
propender por la recuperacion de bosques latifoliados.

e ZUP-F3. Forestal de Produccion
En este ambito se admiten viviendas rurales, asi como bodegas o instalaciones para acopio y
transformacion primaria de productos forestales y produccion agroforestal. Se define un lote
minimo de 5000m? y una densidad maxima de 4 viv/ha. La altura maxima se limita a 2 pisos,
mantener coherencia con el caracter rural y con la funcién productiva.

De forma excepcional, en el corredor vial Camino a Cupey, se permitiran parametros diferenciados en un
ancho maximo de 300 metros a cada lado medidos desde el borde exterior de las franja de reserva vial
(segliin Ley 684-65 para este camino terciario el derecho de via es 30m en total) entre los asentamientos



rurales de Cupey y La Vigia. Este corredor responde a los proyectos de villas y condominios campestres
los cuales podran acogerse a los siguientes parametros: 3500m2 de solar minimo, 2 pisos y 3 viv/ha,
como expone la siguiente figura:
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Figura 26 Corredor Cupey (300 metros). Arup, 2025.

Por otro, la aprobacion de usos turisticos de Ecolodge, Glamping y Ecoturismo habilitados en el suelo
rural deberan ser aprobados por las autoridades competentes quienes garantizaran que los parametros
edificatorios de estas nuevas intervenciones no impacten negativamente los valores productivos y
ambientales del suelo rural.

En este contexto, se deben realizar estudios detallados para evaluar su impacto socioambiental y con esta
base definir las condiciones edificatorias para Ecolodge, Glamping y Ecoturismo, los cuales no podran
superar los 3 pisos de altura, 25 habitaciones por hectarea y el tamafio de lote o solar que se indique para
cada ZUP-A y ZUP-F.



294 ZUE-AP. Area protegida

e ZUE-AP1. Monumento natural.
Las edificaciones permitidas tanto en la Loma Isabel de Torres como en su drea de amortiguamiento
deben cumplir con los usos previstos por la Ley 202-04 y ademas sus parametros edificatorios
deberan ser aprobadas por la autoridad ambiental competente.

e ZUE-AP2. Paisaje protegido.
Esta Zona de Uso Especial esta sujeta a las disposiciones de la Ley 202-04 sobre Areas Protegidas,
que establece un régimen especial de restriccion de usos y edificaciones en la franja de proteccion. En
este caso, los parametros edificatorios no derivan de una reglamentacion propia del PMOT, sino que
se subordinan integramente a lo dispuesto por la ley y sus reglamentos.

De manera general, la normativa vigente determina que el area de la via panoramica debe conservar
un bajo nivel de intensidad de usos, en pro de la preservacion paisajistica y ambiental sobre cualquier
forma de ocupacion. En consecuencia, la altura de las edificaciones se limita a un maximo de 2 pisos,
con baja densidad y amplios retiros que garanticen la proteccion de la visual, la continuidad del
corredor escénico y las franjas de reserva vial (total) establecidas por la Ley 684-65: 60 metros para
las vias principales, 40 metros para las vias secundarias y 30 metros para las vias terciarias o vecinales
para permitir la ampliacion futura de corredores viales y asegurar continuidad espacial.

El lote minimo y demas pardmetros aplicables deben ser revisados caso a caso con base en las
disposiciones de la Ley 202-04, que rige de manera directa y prioritaria sobre esta zona. En este
sentido, el PMOT reconoce a la ZUP-AP2 como un ambito normativo especial, donde su papel es
unicamente articular lo dispuesto por la legislacion nacional con la planificaciéon municipal, y remitir
a las instancias ambientales competentes la definicion de cualquier actuacion.

e ZUE-AP3. Paisaje Litoral Urbano Norte.
En cumplimiento de la Ley 305-68 no se permiten edificaciones de ningun tipo al ser parte de la
franja de proteccion del borde costero marino, medidos desde la linea de pleamar 60 metros adentro
con el objetivo de mantener la integridad ecoldgica y libre circulacion en playas.

2.9.5 Parametros para otras Zonas de Uso Especial (ZUE)

Para las Zonas de Uso Especial en las cuales las edificaciones responden a infraestructuras particulares,

los parametros edificatorios no seran fijados por este PMOT, y sus aprobaciones y regulaciones deberan
ser gestionadas ante la autoridad competente con el objetivo de garantizar un emplazamiento pertinente

con el contexto municipal y el cumplimiento de las normativas nacionales.

Zona de uso Tipos de

e Marco normativo y autoridades relacionadas
preferente edificaciones

Ley No. 70-70 sobre Puertos del Estado Dominicano y su
Reglamento; supervision del Autoridad Portuaria
ADovo a la Dominicana (APORDOM) y coordinacion con la
ZUE-CMI Puertos | . . 2P Direccion General de Alianzas Publico Privadas (DGAPP)
o infraestructura de L - A
Maritimos . y el Ministerio de Obras Publicas y Comunicaciones
servicios de . . ) 3 .
conectividad (MOPC). En materia ambiental, permisos y licencias
gestionados ante el Ministerio de Medio Ambiente y
Recursos Naturales (MARN).
Edificaciones de Ley No. 125-01 General de Electricidad; Ley No. 142-15
ZUE-SEI Servicios apoyo a la de Energias Renovables; Ley No. 498-06 sobre Agua
publicos infraestructura de Potable y Saneamiento. Autoridades competentes:
servicios publicos | Superintendencia de Electricidad (SIE), Instituto Nacional

Edificaciones de




de Aguas Potables y Alcantarillados (INAPA) o
CORAPPLATA, y Ministerio de Medio Ambiente
(MARN) segun el tipo de instalacion.

ZUE-SE2 Relleno
sanitario

Edificaciones de
apoyo a la
infraestructura de
gestion de residuos
solidos

Ley No. 225-20 General de Gestion Integral y
Procesamiento de Residuos Sélidos; autoridades
competentes: Ministerio de Medio Ambiente y Recursos
Naturales (MARN) y ayuntamiento municipal en
coordinacién con el Ministerio de Salud Puablica (MSP).

ZUE-E1 Canteras

Edificaciones de
apoyo a la
actividad extractiva
minera

Ley No. 64-00 sobre Medio Ambiente y Recursos
Naturales y Ley No. 146-71 de Mineria. Autoridad
competente: Direccion General de Mineria (DGM) bajo el
Ministerio de Energia y Minas (MEM), con licencias
ambientales del MARN.




3. Parametros de espacio publico

Después de definir los parametros edificatorios (alturas, ocupacion, linderos y densidades), esta seccion
aborda un complemento indispensable: los parametros de espacio publico. Mientras los primeros ordenan
la intensidad y forma de la ocupacion predial, los segundos garantizan la equidad en el acceso, la
cohesion urbana y la calidad ambiental de los entornos colectivos.

Regular el espacio publico desde el ordenamiento territorial asegura que el crecimiento y el desarrollo
territorial produzcan beneficios publicos medibles (cobertura, habitabilidad, salud publica, seguridad,
cohesion). Los parametros propuestos en esta seccion se formulan para cerrar brechas de acceso,
disminuir déficits, elevar la calidad del espacio publico y estructurar una red continua y legible.

En el caso particular de Puerto Plata, el diagndstico revela un déficit estructural de espacio publico: a
nivel municipal se registran apenas 1,46 m*/hab de espacio publico efectivo, muy por debajo de los
estandares internacionales. Ademas, existe una concentracion territorial marcada: San Felipe retine
261,788 m?, mientras que Maimoén dispone de solo 2,634 m? y Yasica Arriba carece completamente de
parques o plazas de permanencia.

En términos urbanos, el espacio verde ocupa apenas el 1% de la huella de San Felipe, y dos grandes
parques costeros: el Malecon (115,966 m?) y la Fortaleza San Felipe (46,837 m?), los cuales concentran
mas del 60% del total, aunque con problemas de falta de mantenimiento, accesibilidad y calidad
ambiental. Esta situacion se traduce en un acceso limitado en periferias y distritos, asi como en la
fragmentacion del sistema publico existente.

Frente a este panorama, las pautas de espacio publico del PMOT cumplen una doble funcion: corregir
déficits y desigualdades histdricas, y a la vez estructurar oportunidades como el sistema costero continuo,
los parques lineales en las rondas de los rios, y la conexion ecoldgica con la Loma Isabel de Torres.

En este contexto, el espacio publico es un componente decisivo para materializar la vision del PMOT, su
disefio, accesibilidad y calidad permiten aproximarse a los seis objetivos del Plan:

1. Puerto Plata protectora de su capital natural y resiliente al cambio climatico
El espacio publico debe integrarse a la estructura ecoldgica, promover la permeabilidad del suelo,
aumentar la cobertura arbdrea y vincular ecosistemas estratégicos como el Malecon, los rios y la
Loma Isabel de Torres.

2. Puerto Plata conectada, accesible y con movilidad eficiente
Las redes peatonales y ciclorrutas, junto con la jerarquizacion de perfiles viales, se constituyen en
infraestructuras clave para la movilidad sostenible y la reduccion de dependencia del automovil.

3. Puerto Plata competitiva y econdmicamente diversa
Espacios publicos de calidad fomentan el turismo sostenible, apoyan el comercio local y generan
escenarios de encuentro que fortalecen la economia urbana y comunitaria.

4. Puerto Plata habitable y equitativa
La dotacion de parques y plazas en barrios periféricos y distritos municipales corrige
desigualdades historicas, garantizando acceso equitativo y mejorando la provision de servicios
urbanos.




5. Puerto Plata con un crecimiento compacto y planificado
Los parametros de espacio ptblico permiten orientar la expansion urbana asegurando reservas de
suelo para parques y corredores verdes, evitando repetir el déficit actual en las nuevas areas de
crecimiento.

6. Puerto Plata protectora de su legado cultural
El espacio publico es soporte de la memoria y la identidad local, articula hitos patrimoniales
como la Fortaleza San Felipe y el Malecon con actividades culturales, recreativas y turisticas.

En este marco, el PMOT se enfocara en definir lineamientos generales que garanticen minimos de calidad
para el espacio publico en todas sus escalas. No obstante, dada la complejidad del tema y la necesidad de
precisar aspectos de disefo, el Plan recomienda que en el mediano plazo se complementen estas pautas
con la elaboracion de manuales especificos, orientados a brindar criterios mas detallados para:

e Adecuacion y disefio de espacio publico, incluyendo mobiliario, materiales, accesibilidad
universal y soluciones basadas en la naturaleza.

e Arborizacion y paisajismo, con especies nativas y lineamientos de mantenimiento para asegurar
sombra, confort y resiliencia climatica.

e Cicloinfraestructura y movilidad activa, definiendo perfiles tipo, sefialética y superficies
adecuadas.

De esta manera, el PMOT sienta las bases normativas y estratégicas, mientras que los futuros manuales
técnicos ofreceran las herramientas practicas y operativas para materializar un sistema de espacio publico
continuo, inclusivo y resiliente en Puerto Plata.

31 Reglamentacion vigente sobre espacio publico.

El marco normativo dominicano establece algunos parametros basicos para la provision, preservacion y
regulacion del espacio publico, que constituyen la base sobre la que el PMOT de Puerto Plata formula sus
lineamientos.

A nivel nacional, la Ley 368-22 reconoce las areas verdes como un componente esencial de la
planificacion urbana el cual deben garantizar cobertura vegetal, suelos permeables y adecuada escorrentia.
Ademas, establece que en esas areas no podran incluirse ningun tipo de edificaciones permanentes, salvo
aquellas requeridas para su manejo y que tengan como destino el esparcimiento, la recreacion, las
amenidades o la recuperacion ecologica.

El reglamento de la LOTUSAH dispone que todo nuevo desarrollo debe destinar al menos un 10% del
suelo a areas verdes y define como objetivo garantizar un estandar de minimo de 9 m*/hab. Ademas,
aclara que como parte de estas areas pueden incluirse espacios como rios, taludes, zonas de inundacion
o conservacion de especies y enfatiza que por sus condiciones ambientales deben ser mantenidas como
sin edificacion o suelo construido.

Por su parte, la Ley General de Medio Ambiente y Recursos Naturales (Ley 64-00) establece la
obligacion de proteger areas de valor ecologico y garantizar la preservacion de zonas ribereias y
costeras, disposiciones que inciden directamente en la planificacion de parques lineales y malecones.

A nivel local, la Ley No. 85 del 1971 declara el Parque Litoral Norte, el cual define el poligono del
Malecon costero y establece restricciones sobre ocupacion, construccion y actividades en este frente



urbano-ambiental. Esta normativa constituye un antecedente importante, aunque carece de lineamientos
especificos sobre criterios de disefio, manejo paisajistico e integracion de usos.

En este contexto, el marco actual presenta vacios normativos. No existen manuales especificos que
orienten con detalle la adecuacion del espacio publico, la seleccion y disefio de mobiliario urbano, la
gestion del arbolado o la implementacion de cicloinfraestructura. E1 PMOT reconoce estas limitaciones y
propone lineamientos generales que, posteriormente, deberan ser complementados con guias y manuales
técnicos capaces de establecer estdndares de calidad para el espacio publico del municipio.

3.2 Espacios publicos propuestos

El Plan incluye como espacio publico los poligonos ZUP-AV1 reconocidos como areas verdes por el
Ayuntamiento Municipal, segiin informacion cartografica provista por la oficina de Gestion tributaria
(2024).

En complemento, las ZUP-AV2 sugieren solares que por su tamafio y ubicacion son potenciales areas
verdes que podrian mitigar el déficit de espacio publico particularmente en sitios asociados a
centralidades y subcentralidades. No obstante, su revision y potencial vinculacion oficial como areas
verdes de dominio publico depende completamente de la gestion gobierno local.

Por otro lado, considerando la habilitacion del Reglamento de la LOTUSAH en paragrafo 11 del articulo
86, el Plan también incluye como ZUP-AV3 parte de la red de espacios publicos algunas areas verdes de
riberas de rios dentro del area urbana como en torno al Rio San Marcos, Rio Yasica y Rio Maimon, entre
otras franjas de proteccion cuya adecuacion debe regirse segiin aprobaciones de la autoridad ambiental
competente, y en cumplimiento de los estandares generales presentados en la Seccion 3.5.3.
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Figura 27 Espacios Publicos a nivel municipal. Arup, 2025.

3.3 Criterios de localizacion

La localizacion del espacio publico es determinante para garantizar equidad territorial y accesibilidad.
En Puerto Plata, donde el diagnostico evidencio fuertes desigualdades entre la cabecera y los distritos
municipales, los criterios de ubicacion deben orientarse a cerrar brechas y asegurar cobertura a escala de
barrio y distrito.

Como lineamientos generales se destacan:

e Cobertura caminable: los sectores residenciales deben contar con un espacio publico de escala
local o zonal en un radio de 800 a 1,000 metros.

e Jerarquia territorial: priorizar la ubicacion de nuevos parques y plazas en sectores deficitarios
dentro de San Felipe y distritos de Maimén y Yasica Arriba, garantizando una distribucion
proporcional al crecimiento poblacional.



e Articulacion con la estructura ecolégica: localizar espacios ptblicos en conexion con rondas de
rios y cafiadas, y corredores costeros, reforzando funciones ambientales y paisajisticas.

o Integracion con centralidades y equipamientos: promover que las nuevas plazas y parques se
ubiquen en proximidad a colegios, centros comunitarios, estaciones de transporte y areas de
comercio local, consolidando nodos de encuentro y de apoyo a equipamientos.

¢ Reserva de suelo en expansiones: en las areas de crecimiento urbano futuro se deberan prever
suelos para parques y equipamientos publicos como condicion de habilitacion, evitando repetir el
déficit actual.

34 Criterios de disenio.

El diagnostico mostrd que gran parte de los espacios publicos de Puerto Plata presentan deterioro, baja
dotacion de mobiliario y condiciones de accesibilidad limitadas, lo cual restringe su uso y genera
desigualdades en la calidad de vida urbana. Frente a este panorama, el PMOT recomienda adoptar
criterios de diseflo que aseguren estandares minimos de inclusion, seguridad y confort ambiental, de modo
que los espacios publicos no solo se multipliquen en cantidad, sino que también mejoren sustancialmente
en su calidad.

Estos lineamientos buscan garantizar que cada parque, plaza o calle se convierta en un entorno apropiado
para todas las personas, respondiendo a las condiciones climaticas de un municipio costero y proyectando
una imagen urbana coherente con la identidad cultural y paisajistica de Puerto Plata.

e Accesibilidad universal: aplicar rampas con pendiente maxima del 8%, superficies continuas y
antideslizantes, sefializacion tactil y mobiliario adaptado para personas con discapacidad.

e Seguridad y visibilidad: incorporar iluminacién eficiente bajo criterios del disefio urbano
orientado a la prevencion del crimen (CPTED por sus siglas en inglés), mobiliario ergonémico y
evitar muros ciegos o barreras visuales que limiten la percepcion del entorno.

e Confort térmico y ambiental: garantizar al menos un 30% de cobertura de sombra mediante
arbolado y pérgolas, priorizando especies nativas; disefiar pavimentos permeables que reduzcan
islas de calor y faciliten el drenaje sostenible.

o Flexibilidad de uso: prever espacios versatiles que puedan albergar actividades recreativas,
culturales y comunitarias, favoreciendo la apropiacion social.

e Identidad local: integrar elementos de diseno que refuercen el caracter costero y cultural de
Puerto Plata, con referencias patrimoniales y paisajismo adaptado a las condiciones climaticas del
Atlantico norte.

3.5 Categorias del espacio publico en Puerto Plata

El espacio publico constituye la infraestructura social y ambiental basica de la ciudad, pues asegura el
derecho colectivo al encuentro, la movilidad, la recreacion y el disfrute del paisaje urbano y natural. En
un municipio costero como Puerto Plata, su importancia se multiplica: los parques, plazas, calles,
malecones y playas no solo organizan la vida urbana, sino que también proyectan la identidad cultural y
turistica de la ciudad, al tiempo que cumplen funciones ambientales de gran relevancia.

Para orientar su desarrollo, el PMOT agrupa el espacio publico en tres categorias complementarias, que
permiten ordenar sus funciones principales y guiar los lineamientos de planificacion y disefio:

e Espacio publico para el encuentro, que reune parques, plazas y plazoletas como lugares de
convivencia y cohesion social.



¢ Espacio publico para la movilidad, integrado por calles, aceras, aceras y ciclorrutas, que
garantizan la movilidad seguro y sostenible de la poblacion.

e Espacio publico con valor ambiental e historico, donde se destacan el Malecén, las playas, las
rondas de rios y los hitos patrimoniales, como escenarios clave para la proteccion ecoldgica y la
puesta en valor de la memoria cultural de Puerto Plata.

En conjunto, estas tres categorias reflejan que el espacio ptblico no debe concebirse como un area
residual, sino como la columna vertebral del modelo de ocupacion y un componente estratégico para
avanzar en los objetivos ambientales, de movilidad, econdmicos, funcionales, de crecimiento y culturales
definidos por el PMOT.

3.5.1 Espacio publico para el encuentro.

El espacio publico para el encuentro se compone de los lugares destinados a la convivencia, la recreacion
y la vida comunitaria, siendo los mas representativos los parques, plazas y plazoletas. Estas tipologias
cumplen un papel fundamental en la estructura urbana, pues ofrecen escenarios de permanencia y ocio,
fortalecen la cohesion social y actian como soportes para actividades culturales, deportivas y
comunitarias.

El espacio publico para el encuentro se materializa en distintas tipologias urbanas que responden a
escalas, funciones y contextos especificos. Cada una de ellas tiene una vocacion particular y se caracteriza
por ofrecer condiciones diferenciadas de superficie, equipamiento y relacién con su entorno. Reconocer
estas diferencias permite orientar su disefio y adecuacion de acuerdo con las necesidades de la poblacion y
el rol que cumplen dentro del sistema de espacio publico de Puerto Plata.

e Parques: espacios de mayor superficie y cobertura, que pueden clasificarse en locales, barriales y
zonales. Su vocacion principal es recreativa, ecoldgica y de esparcimiento; incorpora areas
verdes, juegos infantiles y arbolado urbano.

e Plazas: espacios civicos y culturales, generalmente enmarcados por edificaciones institucionales
o patrimoniales. Se destinan al encuentro ciudadano, actos publicos y actividades de
representacion colectiva.

o Plazoletas: espacios de menor escala, distribuidos en la trama urbana, que ofrecen areas de
descanso, sombra y permanencia en la proximidad barrial. Suelen complementarse con comercio
de cercania o servicios comunitarios. Ejemplo: plazoleta frente al Mercado Municipal de San
Felipe.

Para garantizar que parques, plazas y plazoletas cumplan con su funcion social, ambiental y cultural, el
PMOT establece una serie de lineamientos técnicos generales que orientan su disefio y adecuacion. Estos
criterios fijan estandares minimos de calidad aplicables a todas las tipologias, buscando asegurar espacios
inclusivos, accesibles y ambientalmente sostenibles, que refuercen la identidad urbana y mejoren la
calidad de vida de la poblacion.

1. Proporcion de dreas: En los parques garantizar como minimo 60% de superficie permeable
(césped, jardineria, suelo natural o pavimentos drenantes) y un maximo de 40% de areas duras
destinadas a circulaciones y superficies de estancias o permanencias. Por otro lado, las plazoletas
y plazas podran tener una proporcion inversa, es decir, hasta 60% de areas duras siempre que
incorporen soluciones de drenaje sostenible, jardineras integradas, rboles en alcorques o franjas
verdes que garanticen minimo un 25% de superficie permeable o ajardinada.

2. Circulaciones peatonales: Garantizar un ancho minimo de 1,2 m en parques vecinales y
plazoletas y de 2,5 m en parques zonales o de escala de ciudad, garantizando continuidad,



accesibilidad universal y superficies antideslizantes. Las pendientes no pueden exceder la maxima
longitudinal de 8% ni trasversal del 2%.

3. Superficies de piso: Se deben priorizar materiales permeables, duraderos y de bajo
mantenimiento como concreto texturizado, combinando pavimentos duros en areas de transito
con suelos naturales o drenantes en zonas verdes como adoquin permeable. En plazas y
plazoletas, los pavimentos duros podran predominar, preferiblemente con tratamientos reflectivos
o de alta albedo para reducir el efecto de isla de calor. Los juegos infantiles deben instalarse sobre
superficies amortiguantes como caucho reciclado o similares.

4. Mobiliario complementario: Deben incluirse elementos complementarios e inclusivos para
mejorar la experiencia de todos los grupos etarios en el espacio publico como: bancas, luminarias
led de bajo consumo, cestos de basura, juegos infantiles y, en parques de mayor escala, canchas,
gimnasios al aire libre o pérgolas para sombra. Todo el mobiliario debera responder a criterios de
durabilidad, accesibilidad universal y seguridad.

5. Cobertura arborea: Se debe garantizar un minimo del 30% de sombra efectiva en areas de
permanencia, mediante el uso de especies nativas de copa amplia que refuercen la identidad
paisajistica y la adaptacion climatica. Las especies arbustivas debe tener alturas menores a 0.8 m
para no obstruir la visibilidad. En plazas con predominio de pavimento, los arboles deberan
disponerse en alineaciones regulares o jardineras estructuradas que permitan el crecimiento
radicular y la infiltracion.

6. Multipropésito: Disefiar espacios versatiles y adaptables que permitan tanto el uso cotidiano
como la realizacion de ferias, eventos comunitarios, o actividades culturales, con infraestructura
minima de apoyo como bafios o casetas de vigilancia cuando sea necesario.

Los lineamientos propuestos para parques, plazas y plazoletas se encuentran en sintonia con los
estandares internacionales de calidad e inclusion en el espacio publico, particularmente los establecidos
por ONU-Habitat en el Global Public Space Toolkit (2015), el BID en el Manual de diserio de espacios
publicos seguros e inclusivos (2019), la CAF en la Guia prdctica para espacios publicos en América
Latina (2018) y la OMS en Urban green spaces: a brief for action (2017).

352 Espacio publico para la movilidad

El espacio publico para la movilidad estd conformado por calles, aceras, aceras y ciclovias, que méas que
vias de transito, las infraestructuras de movilidad son corredores urbanos integrales, donde convergen
funciones de desplazamiento, encuentro social y ambientacion paisajistica.

En Puerto Plata, el espacio publico para la movilidad cumple un papel doble: por un lado, garantiza el
acceso equitativo y seguro entre barrios y distritos; y por otro, realza el atractivo turistico y cultural de la
ciudad mediante calles peatonales, compartidas y corredores costeros que favorecen la caminata y el uso
de la bicicleta.

El espacio publico para la movilidad se organiza en diversas tipologias que responden a su jerarquia
urbana y a los usos predominantes del entorno inmediato:

e Calles principales: soportan los mayores flujos de transito, conectan centralidades y polos
turisticos, y tienen una vocacion mixta y estructurante, con aceras amplios, arborizacion y,
cuando sea posible, cicloinfraestructura.

e Calles secundarias: articulan la movilidad barrial y los corredores comerciales locales. Su
vocacion es principalmente residencial con comercio de proximidad, equilibrando circulacion
vehicular, peatonal y de servicios.



Calles terciarias o locales: de caracter predominantemente residencial, favorecen la movilidad
de proximidad y la convivencia, con prioridad para peatones y velocidades reducidas.

Calles peatonales: potencialmente en el centro historico y los circuitos turisticos, con vocacion
civica, cultural y comercial. Son espacios exclusivos para peatones, con superficies accesibles,
mobiliario y alta calidad paisajistica.

Calles compartidas o de transito calmado: integran el transito peatonal, ciclista y vehicular en
un mismo nivel, con prioridad para peatones y velocidades reducidas (< 20 km/h). Su vocacién es
mixta y flexible, adecuada para areas con usos residenciales, comerciales y turisticos.

Aceras y aceras: base de la movilidad peatonal, garantizan accesibilidad universal, continuidad y
confort ambiental en todos los barrios.

Cicloinfraestructura: fomenta la movilidad sostenible y turistica, conectando barrios
residenciales con playas, malecones y centralidades urbanas.

Para garantizar que estas tipologias cumplan con su funcion de movilidad segura, accesible y sostenible,
el PMOT establece los siguientes lineamientos técnicos generales:

L.

Aceras y accesibilidad peatonal

El PMOT recomienda que los aceras como minimo los siguientes anchos minimos segun la
jerarquia vial: 2,5 m en vias principales, 1,8 m en vias secundarias y 1,2 m en vias locales o
terciarias. Estos espacios deben garantizar superficies continuas, antideslizantes y preferiblemente
permeables, empleando materiales como adoquin drenante, concreto texturizado o piedra natural.

En cuanto a pendientes, la longitudinal no podra superar el 8% ni la transversal el 2%, para
mantener condiciones de accesibilidad universal. Todas las esquinas deberan contar con rampas
de al menos 1,20 m de ancho, y radios de giro libres de 1,50 m para maniobra de sillas de ruedas.
Los cruces peatonales deberan ser debidamente sefializados con paso de cebra o idealmente
construirse a nivel de la acera y contar con franjas podo tactiles.

Cicloinfraestructura

El sistema de ciclorrutas debe cumplir con dimensiones minimas de 1,2 m de ancho para
ciclovias unidireccionales y entre 2,5 m para las bidireccionales, asegurando condiciones de
seguridad y fluidez.

Las superficies recomendadas incluyen asfalto pigmentado o concreto coloreado, siempre
acompaiiadas de sefializacion horizontal y vertical reglamentaria. En vias principales, la
separacion fisica de las ciclovias mediante jardineras, bolardos o franjas verdes es indispensable
para proteger a los usuarios.

Como soporte, deberdn disponerse bicicleteros con capacidad minima para cinco bicicletas en
proximidad a equipamientos, lo que fomenta el uso seguro y ordenado de la bicicleta como medio
de transporte.

Franjas verdes y arborizacion

El disefio de perfiles viales debe incluir cuando el ancho lo permita franjas verdes minimo de 1m
de ancho entre la calzada y los aceras, especialmente en vias principales y secundarias. Estas
franjas deberan incorporar arboles sembrados cada 15 m, con especies nativas y resistentes al
ambiente costero.

El objetivo es garantizar al menos un 30% de sombra efectiva en los aceras y ciclovias,
reduciendo la exposicion solar y mejorando el confort térmico al mitigar el efecto “isla de calor



urbano”. La vegetacion arbustiva no deberd superar los 0,80 m de altura, de manera que no
obstruya la visibilidad y contribuya a la seguridad de los usuarios.

4. Mobiliario urbano
Los elementos complementarios de mobiliario son fundamentales para la funcionalidad del
espacio publico de movilidad. Se recomienda la instalaciéon de bancas y cestos de basura cada
40 m lineales en corredores de alta circulacion y en proximidad a equipamientos.

Los paraderos de transporte publico deberdn contar con cubierta y sefialética, y ofrecer un espacio
de espera minimo de 6 m?.

En cuanto a iluminacion, se establece un nivel minimo de 20 lux en aceras y ciclovias, mediante
luminarias LED de bajo consumo.

5. Calles peatonales y compartidas
Se reconoce la importancia de las calles peatonales y compartidas en sectores como el centro
historico y los circuitos turisticos. Para las calles peatonales, se recomienda el uso de superficies
de alta durabilidad y accesibilidad, tales como adoquin, piedra natural o concreto estampado,
junto con arborizacidon que proporcione al menos un 40% de sombra efectiva y mobiliario
inclusivo para todos los grupos etarios.

En el caso de las calles compartidas o de transito calmado, se sugiere un ancho minimo por carril
de 3,6 metros con un disefio de superficie continua y al mismo nivel para uniformizar una sola
superficie que acoja la calzada y aceras, diferenciada inicamente por texturas o colores con
materialidad como adoquin o pavigrama. La velocidad vehicular debera limitarse utilizando
elementos de disefio urbano como vegetacion y estrechamientos de calzada y mobiliario para
estancia como bancas, jardineras, bolardos, e iluminacion entre otros que refuerce su caracter
compartido.

Los criterios definidos para aceras, ciclovias, franjas verdes y mobiliario urbano se alinean con los
manuales de disefio de calles reconocidos internacionalmente, entre ellos el Manual de calles: Diserio
para ciudades seguras, saludables y sostenibles (BID & ITDP, 2018), el Global Street Design Guide
(NACTO, 2019) y Streets for Life (ONU-Habitat, 2020).

5] 5]

3.5.3 Espacio publico con valor ambiental e histdrico

El espacio publico con valor ambiental e histérico retine los frentes costeros, playas, malecones, rondas
de rios, parques lineales y entornos patrimoniales que cumplen funciones ecoldgicas, culturales y
paisajisticas de gran relevancia para Puerto Plata. Estos espacios no solo proveen areas de recreacion y
encuentro, sino que también constituyen infraestructuras verdes y azules clave para la resiliencia
climatica, al tiempo que proyectan la identidad turistica y patrimonial del municipio.

El espacio publico con valor ambiental e historico se manifiesta en distintas tipologias que responden
tanto a su localizacion geografica como a su funcion cultural y paisajistica. Cada una de ellas cumple un
rol particular dentro del sistema urbano, ya sea como corredor de resiliencia climatica, atractivo turistico
0 escenario de memoria colectiva. Reconocer estas diferencias permite orientar lineamientos de disefio y
manejo que fortalezcan su valor ecoldgico, su accesibilidad y su integracion con la vida urbana de Puerto
Plata.

e Malecdn costero: gran corredor lineal que articula la relacion entre ciudad y mar. Su vocacion es
recreativa, paisajistica y turistica, con potencial para actividades masivas y de esparcimiento.

e Playas: bienes de dominio ptblico que representan el espacio publico por excelencia en un municipio
costero. Su vocacion es recreativa, ambiental y cultural, y deben preservarse como areas libres,
accesibles y resilientes frente al cambio climatico.



Parques lineales de rios: corredores ambientales que cumplen una funcion ecoldgica en la
preservacion de rondas hidricas y aportan conectividad peatonal y ciclista. Su vocacion es ecologica y
recreativa, favoreciendo la movilidad sostenible y la educacion ambiental.

Entornos patrimoniales: plazas, parques y malecones vinculados a monumentos y edificaciones
historicas. Su vocacion es civica y cultural, fortaleciendo el vinculo entre el patrimonio edificado, la
vida urbana y la identidad colectiva como el Monumento a Los Héroes en Maimon o la Plaza de la
Restauracion en el Centro Historico de San Felipe.

Con el fin de garantizar la preservacion ambiental, la resiliencia costera y la puesta en valor del
patrimonio cultural, el PMOT establece una serie de lineamientos técnicos generales aplicables a
malecones, playas, parques lineales y entornos histdricos.

Estos criterios constituyen estandares minimos para orientar futuras intervenciones, asegurando que
dichos espacios se mantengan como bienes colectivos de alta calidad, resilientes frente al cambio
climatico y coherentes con la identidad cultural del municipio.

L.

Sensibilidad al medio ambiente natural

En playas, malecones y riberas de rios, se deben mantener retiros minimos de 30 m desde las rondas
hidricas y de 60 m desde la linea de pleamar, destinados a usos exclusivamente publicos, permeables
y con cobertura vegetal. Estos espacios actuaran como franjas de proteccion ecologica y zonas de
amortiguacion frente a inundaciones y erosion costera.

Conexion ecolégica y drenaje sostenible

Los corredores costeros y riberefios deberan garantizar continuidad ecoldgica mediante soluciones
basadas en la naturaleza, como jardines de lluvia, bioswales y pavimentos permeables. Estas
medidas permiten regular la escorrentia, mejorar la infiltracion de agua y reducir la carga sobre los
sistemas convencionales de drenaje, a la vez que fortalecen la resiliencia frente a eventos climaticos
extremos.

Materiales y superficies

Las areas de permanencia y circulacion en el frente costero deben construirse con materiales
resistentes a la salinidad y humedad, tales como piedra natural, concreto de alta resistencia o
madera plastica reciclada. En parques lineales de rio, los senderos peatonales deben tener un ancho
minimo de 2 metros que debe propender por mantener la permeabilidad del suelo y la cobertura de
césped, por tanto, solamente se podran incluir senderos en adoquin permeable o grava estabilizada
para reducir el impacto ambiental en un porcentaje no mayor al 15% del area total del borde de rio.

Considerando la capacidad del perfil del Malecon, en este caso especifico el acera asociado al borde
costero marino debera tener al menos 5 m, acompafiado de un zona blanda arborizada como transicion
hacia la playa; esta franja blanda debe mantener como minimo el ancho actual. Y una ciclorruta
bidireccional de al menos 3m.

Mobiliario urbano

El mobiliario en malecones y playas debe ser resistente a ambientes marinos y anticorrosivo,
incorporando bancas, papeleras y sefialética ambiental, entre otros. En parques lineales de rio se
recomienda mobiliario ligero, asi como sefializacion interpretativa que refuerce la educacion
ambiental y la identidad cultural del espacio.

Iluminacion sensible al ambiente

El disefio de la iluminacidn debe balancear seguridad, identidad patrimonial y proteccion ambiental.
Se recomienda emplear luminarias de temperatura calida para reducir el deslumbramiento y el
impacto sobre la fauna nocturna, con sistemas de apantallamiento que eviten la dispersion hacia
playas y riberas.



6. Arborizaciéon y confort climatico
En playas, malecones y riberas se debera garantizar una cobertura arborea minima del 50% de
sombra efectiva, mediante especies nativas adaptadas al ambiente costero y fluvial. Esta medida no
solo mejora el confort térmico, sino que contribuye a la estabilizacioén de suelos y a la proteccion de
ecosistemas sensibles.

7. Accesibilidad y conectividad
Las playas, malecones y parques lineales deberan contar con accesos universales, rampas con
pendientes menores al 8%, conexiones directas con la red de ciclovias y transporte publico. En el
centro historico, los entornos patrimoniales deberan garantizar cruces peatonales seguros y la
integracion del espacio publico con circuitos turisticos culturales.

8. Entorno patrimonial
En los entornos vinculados a monumentos y edificaciones historicas, las intervenciones deben
respetar la escala urbana tradicional, preservar fachadas y controlar los usos que puedan alterar el
valor patrimonial. Se recomienda la incorporacion de mobiliario discreto y materiales acordes con el
contexto historico y en cumplimiento de los criterios exigidos por la autoridad competente.

En entornos patrimoniales, la iluminacion debe ser discreta y dirigida, evitando proyectores invasivos
sobre fachadas histdricas y priorizando la puesta en valor del paisaje urbano mediante realces
puntuales y homogéneos.

Los lineamientos aqui planteados se alinean con los estandares internacionales para la gestion de frentes
costeros y paisajes culturales, entre ellos el Manual de revitalizacion de frentes costeros en América
Latina y el Caribe (BID, 2017), la Historic Urban Landscape Recommendation (UNESCO, 2011), el
documento Nature-based solutions for urban resilience (ONU-Habitat, 2018) y la guia Urban Nature
(UICN & WWF, 2020).

4, Relacion entre edificaciones y espacio publico

Las pautas edificatorias y las de espacio publico no deben entenderse como elementos independientes,
sino como componentes complementarios de un mismo sistema urbano. Mientras que las edificaciones
definen la morfologia, densidad y ocupacion del suelo, el espacio publico asegura la permeabilidad,
accesibilidad y cohesion social. En conjunto, ambos constituyen la base para la construccion de un
entorno urbano equilibrado, resiliente y culturalmente significativo en Puerto Plata.

El didlogo entre lo privado y lo colectivo es lo que garantiza la calidad de los espacios habitables: los
parametros de altura, ocupacion y densidad de las edificaciones se relacionan directamente con la
proporcién de aceras, plazas, parques y areas verdes necesarias para sostener la vida urbana. Asimismo,
los lineamientos de accesibilidad universal, arborizacion y confort climatico refuerzan la habitabilidad
tanto de los espacios interiores como de los exteriores, reduciendo desigualdades y fortaleciendo la
identidad local.

Desde la perspectiva del PMOT, estas pautas integradas permiten consolidar un modelo urbano que
protege el ambiente, fortalece la movilidad sostenible, dinamiza la economia local, preserva el patrimonio
cultural y natural y favorece la inclusion social.

A continuacion se expresa graficamente la articulacion de parametros edificatorios y de espacio publico
los cuales permiten construir entornos urbanos coherentes y equilibrados. Cada calle, plaza o malecon no
se entiende de manera aislada, sino como parte de un tejido integrado que combina densidad,
accesibilidad, paisaje y resiliencia. Con ello, el PMOT orienta a Puerto Plata hacia un modelo urbano que



protege el ambiente, fortalece la identidad cultural y mejora la calidad de vida de sus habitantes y
visitantes.

4.1 Perfil en calle principal asociada a una centralidad (Ejemplo. Av. Manolo
Tavarez o Av. Luis Ginebra).

En las calles principales de ancho promedio de 22 metros vinculadas a centralidades urbanas se
concentran edificaciones de media y gran altura, con rangos maximos que oscilan entre 8 y 11 pisos, lo
que permite consolidar una mayor densidad de poblacion y actividades con un indice de ocupacion que
alcanza valores maximos de 0,8.

Estos perfiles estan acompafiados de linderos frontales minimos de 5m en superficie permeable como
transicion entre la edificacion y el espacio publico lo cual complementa el perfil vial y mejora la
experiencia del peaton. Por otro lado, los linderos posteriores aseguran patios de al menos 3m para
garantizar la correcta ventilacion e iluminacion de las edificaciones.

Los usos predominantes son mixtos, con comercio y servicios en los primeros niveles y vivienda u
oficinas en los superiores. El espacio publico circundante se organiza con aceras amplios de mas de 3
metros, franjas verdes continuas de 1,5 metros con mobiliario urbano y arborizacién como parte de
propuesta de ejes paisajisticos. Estos corredores se configuran como escenarios de representacion urbana,
donde la intensidad edificatoria se equilibra con una infraestructura publica amplia, segura y resiliente.

A continuacion, la Figura 28 presenta una representacion grafica tipica para perfil Calle Principal:

Figura 28 Perfil vial en Calle Principal. Arup, (2025).

En el caso de las vias principales, el espacio publico presenta un ancho de 22 metros, al cual si se suman
los linderos frontales de 5 metros en cada costado como espacios abiertos al uso publico completan un
perfil total entre fachadas que alcanza los 32 metros. A partir de la altura maxima permitida de 8 pisos, la
relacion resultante entre ancho vial y altura edificatoria se aproxima a 1:1,2.



Esta proporcion garantiza un equilibrio entre densidad y habitabilidad, al permitir un adecuado acceso a la
luz natural y a la ventilacion, evitar la sensacion de encafionamiento urbano y consolidar una escala
armonica para el peaton. En consecuencia, se logra un espacio publico confortable, con una definicion
clara de la calle como lugar colectivo y con condiciones favorables para la movilidad, la vitalidad urbana
y la integracion de los frentes edificados con su entorno inmediato.

4.2 Perfil en calle secundaria de corredor mixto (Ejemplo. Gral. Antonio Imbert, C.
Los Rieles)

Las calles secundarias de ancho promedio 18 metros constituyen corredores de transicion entre las
centralidades y los entornos residenciales. Aqui predominan edificaciones de 3 a 4 pisos, con un indice de
ocupacion maximo de 0.8, que permiten un uso equilibrado del suelo. Los usos son principalmente mixtos
de proximidad, con viviendas, comercio barrial, talleres o equipamientos comunitarios; el lindero frontal
de 2 metros permite extender el uso de la edificacion hacia el espacio publico para generar una transicion
entre lo privado y lo publico.

El espacio publico cuenta con aceras de 1,8 metros, mobiliario complementario en una franja blanda de
Im con arborizacidn intermitente y cicloinfraestructura unidireccional de 1,5 metros con segregacion
fisica. Estas calles representan un balance entre la movilidad vehicular moderada y la accesibilidad
peatonal, conformando un tejido urbano de escala intermedia que articula la vida cotidiana.

A continuacion, la Figura 29 presenta una representacion grafica tipica para perfil Calle Secundaria:

Figura 29 Perfil vial en Calle Secundaria. Arup, (2025).

En el caso de las vias secundarias, el espacio publico alcanza un ancho de 18 metros, al que, si se suman
2 metros de retiro frontal por cada lado como espacios abiertos al uso publico, completan un perfil
total entre fachadas de 22 metros. Frente a una altura maxima de 4 pisos (= 13,6 m), la proporcion entre
ancho y altura edificatoria se establece en 1:1,6, lo que constituye una relacion amplia y confortable.



Esta condicion asegura calles abiertas, con adecuada entrada de luz natural y ventilacion, y una escala
barrial coherente con la funcion de las vias secundarias. Al mismo tiempo, ofrece un marco favorable para
la movilidad peatonal y la integracion de la cicloinfraestructura, consolidando un entorno urbano
equilibrado entre el espacio publico y los frentes edificados.

4.3 Perfil en calle terciaria en entorno residencial (Ejemplo. C. Ppal. San Marcos o
Av. Jose Eugenio )

En las calles terciarias con ancho promedio de 14 metros, predominan edificaciones de 3 y 5 pisos, con un
indice de ocupacion de 0.7, que refleja densidad media baja. Los usos son predominantemente
residenciales y mixtos con servicios locales como pequefios comercios o talleres y cuentan con lindero
frontal de 5 pisos que si se abre al espacio publico consolida un perfil vial 24 metros en total.

Los aceras tienen ancho minimo de 1,2 metros de zona dura, con una franja blanda de minimo 1 metro
arborizacion dispersa de especies nativas que acompafian la propuesta de paisajismo de estos ejes viales.
El espacio publico aqui no busca intensidad, sino convivencia y proximidad, reforzando la identidad del
paisaje vecinal.

A continuacion, la Figura 30 presenta una representacion grafica tipica para perfil Calle Terciaria:

Figura 30 Perfil vial en Calle Terciaria. Arup, (2025).

En el caso de las vias terciarias, el espacio publico dispone de un ancho de 14 metros, al que si se
adicionan 5 metros de retiro frontal en cada costado como espacios abiertos al uso publico completan un
perfil total entre fachadas que alcanza 24 metros. Con edificaciones de hasta 5 pisos (= 17 metros de
altura), la relacion altura—ancho se establece en torno a 1:1,4, lo que representa una proporcion
equilibrada y confortable.

Esta condicion favorece la entrada de luz natural y la ventilacion, evitando el encajonamiento, al tiempo
que otorga suficiente definicion al espacio urbano. El resultado es un perfil apropiado para entornos
barriales de escala vecinal, donde la proximidad peatonal, la habitabilidad y la integracion de usos de baja
intensidad son los elementos predominantes.



4.4 Perfil en calle del Malecén frente al mar

La calle del Malecon es el espacio publico mas emblematico de Puerto Plata, donde la intensidad urbana
se combina con el paisaje costero. Las edificaciones alcanzan alturas maximas entre 8 y 11 pisos, con un
indice de ocupacion medio 0,6 que permite mantener la visual hacia el mar. Los usos son turisticos,
comerciales y residenciales, con restaurantes, hoteles, bares y espacios recreativos que dinamizan el
espacio publico.

El espacio publico asociado a la playa estd conformado por una acera amplia de minimo 5m y como
complemento una franja arbolada de transicion hacia la playa, mobiliario resistente al ambiente salino y
cicloinfraestructura bidireccional a nivel de la acera.

A continuacion, la Figura 31 presenta una representacion grafica tipica para perfil del Malecén en San
Felipe:

Figura 31 Perfil vial en Malecon San Felipe. Arup, (2025).

En el frente costero del malecon, el espacio publico presenta un ancho promedio de 40 metros, al que si se
suma un retiro frontal de 5 metros en el costado edificado como espacio abierto al uso ptiblico completa
un perfil total de 45 metros. Con edificaciones de hasta 11 pisos (= 37,4 metros de altura), la relacion
altura—ancho se establece en torno a 1:1,2, lo que constituye una proporcion equilibrada que garantiza
amplitud y confort urbano.

Esta configuracion favorece la entrada de luz natural, la ventilacion y la apertura visual hacia el mar,
evitando el encajonamiento y reforzando la identidad paisajistica del borde costero. Al mismo tiempo,



permite consolidar una fachada urbana continua y activa sobre el malecon, que combina intensidad
edificatoria con un espacio ptblico generoso y atractivo para la movilidad peatonal y recreativa.

4.5 Perfil en malecén distrital entorno al rio (Ejemplo. Maimén, Yasica)

Los corredores ambientales de borde de rio se caracterizan por edificaciones de baja altura, entre 1 y 2
pisos, con indices de ocupacion reducidos 0.7 que garantizan la permeabilidad del suelo y la proteccion de
la ronda hidrica.

El espacio publico se estructura mediante parques lineales en la franja de proteccion del rio resguardando
la franja de proteccion de 15m a cada lado desde el eje del cuerpo de agua, ademas incluye senderos
peatonales y ciclorrutas que acompaifian la ribera, incorporando drenajes sostenibles como bioswales,
jardines de lluvia y pavimentos permeables. Estas areas se consolidan como espacios de integracion
ecoldgica y social, que protegen el recurso hidrico al tiempo que ofrecen escenarios de recreacion
comunitaria.

A continuacion, la Figura 32 presenta una representacion grafica tipica para perfil Malecén Rio Maimon:

Figura 32 Perfil vial en Malecon Rio Maimén. Arup, (2025).

En el caso de los malecones distritales junto al rio, el espacio publico dispone de 20 metros,
complementados con 5 metros de retiro frontal, que si se configura como espacio abierto al uso publico
completan un perfil total que alcanza 25 metros. Con edificaciones de hasta 2 pisos (= 6,8 metros de
altura), la relacion altura—ancho presenta una proporcion muy abierta que privilegia la amplitud visual y la
integracion paisajistica con el entorno fluvial.

Esta condicion asegura calles luminosas, ventiladas y de escala barrial, donde el protagonismo recae en el
espacio publico y el paisaje natural. De este modo, se consolida un borde riberefio con fuerte vocacion
recreativa y comunitaria, que potencia el valor ambiental y social del rio como eje estructurante de los
distritos.



5. Pasos siguientes

La definicion del modelo de ocupacion, la calificacion de usos y la definicion de parametros edificatorios
es clave para que cualquier accidn a desarrollar en el territorio cuente con reglas clara sobre qué
actividades se pueden realizar, cuanto es posible construir y como debe ocuparse el suelo. En conjunto,
estos instrumentos proporcionan un marco coherente con las vocaciones territoriales y los lineamientos de
la LOTUSAH, lo que asegura un desarrollo territorial balanceado y sostenible.

Como parte del proceso de formulacion del PMOT, en la siguiente etapa, correspondiente a la Etapa 8.
Conceptualizacion de proyectos estratégicos, se definird el marco estratégico de accion del Plan para
asegurar que el modelo de ocupacioén tenga acciones concretas a corto, mediano y largo plazo, de manera
coherente con las necesidades y orientaciones de desarrollo del territorio.

Posteriormente, se realizara un ejercicio de priorizacion de 3 proyectos de inversion de manera colectiva,
a los cuales se les realizara una estimacion de costos, analisis de impacto y riesgo, un marco légico y un
esquema de gestion y gobernanza.

Durante la Etapa 9. Seguimiento del plan se desarrollard una hoja de ruta para el proceso de evaluacion,
monitoreo y medicion anual del avance de la ejecucion de programas y proyectos, asi como de la
implementacion de la norma urbanistica. Como parte de este proceso, se definiran los actores encargados
de la coordinacion del seguimiento y de la medicion de indicadores con base en el mapa de actores
realizado y refinado a lo largo de la consultoria.

Finalmente, en la Etapa 10. Cierre del Plan se elaborara el resumen ejecutivo, se entregara la cartografia
en su version final y se presentara la ordenanza correspondiente, insumos que facilitaran la comprension
integral del PMOT y serviran como soporte normativo y técnico para su aplicacion.



Anexos

Anexo 1. Criterios para la delimitacion de Unidades de ordenamiento urbano

Criterio

Capalinformacioén
de base

Descripcion

Dinamicas de
centralidad y

conectividad

funcional

Usos del suelo

Se consideraron los usos residenciales, comerciales, mixtos
y no residenciales, como turistico, institucional e industrial,
desde los diferentes patrones de aglomeracion en distintas
zonas del territorio para comprender la vocacion interna del
area urbana.

Jerarquia vial

Se tuvieron en cuenta las vias principales, secundarias y
terciarias, como ejes estructurantes del entramado urbano,
para comprender la escala territorial, la relacion que guarda
cada zona con los corredores comerciales, asi como los
bordes que conforman.

Corredores Hace referencia a los ejes conectores que concentran una

comerciales mayor cantidad de comercios de diferente escala, para
comprender los sectores de mayor importancia para la
economia municipal, zonal y vecinal.

Centralidades Se analizaron las areas en las que se presentan nodos de

caracter comercial, institucional y/o mixto, de acuerdo con
el area de influencia de los equipamientos existentes, asi
como el encuentro fisico entre 2 0 mas corredores
comerciales existentes.

Consolidacion y
forma del tejido
urbano

Tamafio de predios

Se refiere al area en m2 de los predios existentes, cuya
identificacion permite establecer diferencias en los niveles
de consolidacion de la ciudad.

Vacios urbanos

Se consideraron los predios sin edificaciones, con el objetivo
de establecer zonas de crecimiento disperso, areas de mayor
oportunidad para el desarrollo urbano, asi como zonas de
ocupacion restringida por sus caracteristicas funcionales y/o
ambientales.

Morfologia urbana

Se analiz6 la conformacion de la trama urbana a partir de la
forma de las manzanas, con el objetivo de evidenciar el
potencial origen de cada zona de la ciudad, su concordancia
con la topografia, asi como las areas de mayor y menor
consolidacion.

Densidad de las Hace referencia a la cantidad de edificaciones que ocupan
manzanas una manzana, como un indicativo de los patrones de
ocupacion urbana y el grado de consolidacion y/o dispersion
territorial.
Estructura Tipologia de la Se consider? el tipo de vivienda, segln su estructura y
residencial y vivienda funcionalidad. Estas se categorizaron en unifamiliar o




Capalinformacioén

Criterio de base Descripcion
vulnerabilidad multifamiliar, cada una con un impacto especifico en el
socioespacial paisaje urbano y de borde.
Vulnerabilidad Se analizo6 el porcentaje de concentracion de viviendas con
poblacional un Indice de Calidad de Vida 1y 2 para comprender las
dindmicas de localizacion de sectores vulnerables y su
delimitacion.
Condicionantes | Barrios/parajes La division administrativa existente en el municipio fue
fisicos y limites tenida en cuenta dado que su delimitacion constituye en una
territoriales logica territorial propia.

Estructura ambiental

El area analizada cuenta con activos ambientales y areas de
proteccion, los cuales les otorgan una particularidad a las
diferentes zonas y deben ser protegidos del desarrollo
urbano no planificado.

Topografia

La altura de los asentamientos con respecto al nivel del mar
define las diferencias morfologicas y de consolidacion de los
territorios urbanos.




Anexo 2. Ficha de detalle del Centro Historico

Centro Historico de San

Zona de Uso

322200E 322400E 3226006

3228008

Nombre Felipe de Puerto Plata Especial Al
Unidades de Paisaje Categorias
" B s = Unidades de paisaje Incorpora el Parque La Puntilla como elemento
" natural estructurante natural del borde costero-marino.
{)‘ - Aloja actividades turisticas y comerciales
. : UPI. Franja costera relacionadas principalmente, las cuales comparten
L\ turistica-residencial su espacio con residencias multifamiliares y
TS Océano Aftldntico elementos patrimoniales de importancia.
“' T Unidades de paisaje Concentra los principales atractivos turisticos del
t . tradicional Centro Historico, incluido el parque central
‘ i . principal y la Catedral de San Felipe. Aglomera
aw “ glfizsﬁigliﬁgtrilglcional equipamientos. cglturales, gub'erngmentales, asi
ica-residencial | - como establecimientos de alojamiento temporal y
‘ ) preparacion de alimentos y bebidas, lo que influye
ﬁ en el uso del espacio y la alta atraccion de
= poblacion flotante.
%\ Unidades de paisaje Sectores con predominancia de viviendas
z ‘ Wk Cergedor GA?< z habitacional tradicionales, algunas de ellas de caracter
UP6.Areass $7 PG g patrimonial, habitadas principalmente por
ﬁ poﬂuafiaﬁ e K Up,fj- v UP3. Zona residencial | regidentes locales. Se localizan equipamientos y
G . 4 \} W”%%_/ FZZ%E%?ES de borde comercio de proximidad, de medio a bajo impacto
‘ £ S Qf {éf X : UP4. Zona residencial | Para atender necesidades en una escala local.
fe?rigﬁgizignde AR de transicion
4 UP24P:0Iigono /A
turistico-insfitucional 0%’3% Unidades de paisaje Areas de alta intensidad en donde se concentra la
LS 9 . productivo actividad comercial destinada al comercio al por
g g menor, venta de artesanias, alojamientos
UPS. Cgrredor temporales, asi como servicios de diferente tipo, o
comercial aquellos complementarios a la actividad portuaria
s UG, frons paiian logis'tica o cruceri.sta. Alber'gan una cantidad )
07 007 015Km considerable de bienes patrimoniales de categoria
4| Pttt Spatial reference: WGS 1984 UTW Zone 19 N 1 y 2'




Objetivo PMOT Puerto Plata

Objetivos generales para el Centro Historico

Promover una estructura

Fortalecer la vida vecinal y la

Mejoramiento de la coexistencia entre vivienda, comercio y turismo,
evitando la sustitucion progresiva de la residencia tradicional por usos

O5 | territorial policéntrica y diversidad de usos como intensivos o de alto impacto, a través de una calificacion de usos adecuada al
equilibrada patrimonio vivo contexto que considere zonas de transicion mixtas para la reduccion de
conflictos.
Asegurar la conservacion del Aseguramiento de los valores arquitectonicos, urbanos y simboélicos del
patrimonio cultural y natural Valorar, proteger y gestionar Centro Historico, incluyendo los inmuebles patrimoniales como
06 | que consoliden a Puerto Plata integralmente el patrimonio edificaciones monumentales, vernaculas y republicanas, las practicas
como destino cultural de cultural material e inmaterial tradicionales inmateriales, mediante estrategias normativas diferenciadas e
referencia incentivos para la restauracion, mantenimiento y edificabilidad.
. Revitalizar el tejido urbano y Rehabilitacion del parque edificado y del espacio publico, priorizando los
Propender por la reduccion de . .. . . ! -
04 . o mejorar las condiciones de inmuebles en estado regular, deficiente o ruinoso y fomentando la vivienda
desigualdades territoriales oo . e o . .
habitabilidad asequible y el acceso equitativo a servicios y equipamientos.
Impulsar la diversificacion . . Modelo turistico que integre la actividad portuaria y la oferta de cruceristas
. S Fomentar un turismo sostenible . o . .
productiva del municipio para L . con experiencia urbanas, culturales y gastrondmicas bien organizadas en el
03 . o y diversificado que potencie la o
consolidar un territorio . Centro Historico.
o . economia local
competitivo y sostenible
Ordenar el crecimiento urbano Reconocimiento del valor ambiental y escénico del borde maritimo y los
y rural para garantizar una Integrar la gestion sostenible del | espacios publicos como parte del patrimonio cultural del Centro Historico,
O1 | ocupacion territorial segura, territorio para valorizar el mediante su debida integracion, asi como el manejo sostenible y la
resiliente y respetuosa del paisaje urbano historico disposicion de medidas de resiliencia frente al cambio climatico para el
medio ambiente y el paisaje territorio.
. . Ordenar la movilidad del Centro | Priorizacion de la caminabilidad, la accesibilidad y la organizacion funcional
Fortalecer la conectividad vial o . e . .
02 Historico priorizando los modos | del transito, incluyendo flujos vehiculares, zonas de carga y descarga y el

y la accesibilidad territorial

peatonales y sostenibles

transporte de cruceristas.







