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Presentación del documento 

Este documento presenta el proceso y los comentarios generados en la Vista Pública realizada en el marco 

del Plan Municipal de Ordenamiento Territorial (PMOT) de Puerto Plata. La instancia de participación 

tuvo como objetivo presentar la clasificación del suelo, así como la calificación de usos para cada clase de 

suelo, y los parámetros edificatorios definidos para cada entidad territorial del municipio a los diferentes 

actores gubernamentales y comunitarios directamente implicados en el proceso. Los espacios de 

participación se enfocaron en recibir preguntas, comentarios y sugerencias sobre las decisiones tomadas, 

de tal manera que los aportes de los distintos sectores pudieran ser incorporados en la versión final del 

Plan, fortaleciendo su legitimidad, pertinencia territorial y carácter concertado. 

En la primera parte del documento expone las generalidades de la vista pública, incluyendo su agenda, 

los objetivos, la medotología y la estrategia de difusión utilizada para garantizar la participación de los 

diferentes actores del ámbito público, privado y civil. 

En la segunda parte recopila los comentarios realizados en cada una de las instancias de participación, 

con su información general y la manera en la cual Arup los abordó, desde una perspectiva técnica. 

Finalmente, los anexos reúnen el material audiovisual y las memorias gráficas de las sesiones, 

constituyendo un soporte documental que evidencia la transparencia y enfoque participativo del proceso.   



 

 

1. Introducción 

1.1 Generalidades 

Como parte de la Etapa 6: Clasificación del suelo, Etapa 7: Calificación de usos y parámetros 

edificatorios y de espacio público, y Etapa 8: proyectos estructurantes, se llevó a cabo la Vista Pública en 

la cual se realizaron comentarios y ajustes a la propuesta de clases del suelo, usos, índices de ocupación, 

densidad y alturas máximas para cada una de las entidades territoriales, así como al listado de proyectos 

propuestos para el PMOT.  

A través de las instancias de participación presenciales y virtuales organizadas por Arup, se definieron las 

medidas más adecuadas al contexto urbano y rural del municipio, sobre las cuales se implementará el 

PMOT. Lo anterior incluyó 3 encuentros virtuales y 4 encuentros presenciales con las autoridades y 

habitantes del municipio cabecera y los distritos municipales. 
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A continuación, el detalle de cada una de las instancias de participación: 

#1 Mesas técnicas 

Instancias de 

participación 

1. Mesa virtual interinstitucional 

2. Mesa autoridades locales 

3. Mesa virtual Turismo 

Objetivo 

general 

Recoger y validar los aportes de las instituciones competentes en medio ambiente, 

turismo, agricultura, ordenamiento territorial con el fin de fortalecer el modelo de 

ocupación del municipio en cuanto a la clasificación del suelo y la calificación de usos, 

y los proyectos estructurantes. 

Objetivos 

específicos 
• Reconocer los principales elementos que los actores públicos consideran 

necesarios dentro de la formulación del PMOT para garantizar su alineación con 

las políticas, planes y competencias del ámbito local, regional y nacional. 

• Validar la viabilidad técnica y normativa de las propuestas realizadas en cuanto al 

suelo urbano, urbanizado y no urbanizable, así como los usos que pueden 

desarrollarse en cada uno. 

• Identificar intervenciones territoriales estructurantes y de alto impacto adicionales 

que puedan ser gestionadas a corto, mediano y largo plazo. 

 



 

 

#2 Mesas temáticas 

Instancias de 

participación 

1. Mesa virtual parámetros CODIA 

2. Mesa virtual parámetros Cámara de Comercio  

Objetivo 

general 

Validar técnicamente los parámetros edificatorios propuestos en el PMOT, asegurando 

su coherencia con las condiciones urbanas, normativas y constructivas del municipio  

Objetivos 

específicos 
• Revisar las medidas en términos de alturas, índice de ocupación y densidad, retiros 

y linderos aplicadas a las unidades de ordenamiento urbano. 

• Verificar la correspondencia entre los parámetros propuestos y el contexto 

patrimonial, ambiental, comercial, turístico y residencial, para asegurar coherencia 

en los diferentes entornos 

 

#3 Conversatorios comunitarios 

Instancias de 

participación 

1. San Felipe 

2. Yásica  

3. Maimón 

Objetivo 

general 

Integrar el conocimiento de las dinámicas comerciales, agropecuarias, ambientales y 

constructivas de cada entidad territorial, para la validación y retroalimentación desde el 

ámbito social de las propuestas 

Objetivos 

específicos 
• Reconocer el impacto social y cultural de las modificaciones en altura, ocupación y 

densidad, validando la pertinencia de la propuesta. 

• Fomentar la corresponsabilidad y apropiación social del PMOT 

• Recoger criterios comunitarios para validar la localización de actividades 

productivas, el diseño de espacios públicos, las vías y la estructura de servicios 

urbanos. 

1.2 Metodología 

1.2.1 Difusión 

El proceso de convocatoria se realizó a través de la Oficina de Planeación Urbana del Ayuntamiento del 

municipio, mediante la invitación a los diferentes actores de interés desde inicios del mes de septiembre. 

A través de mensajes de WhatsApp y correos electrónicos se compartieron las piezas gráficas elaboradas 

por el equipo de Arup, y se informó sobre la importancia de su participación en esta etapa del proceso. 

 



 

 

Figura 1. Ejemplos de piezas gráficas para la difusión 

1.2.2 Lógica de trabajo colaborativo 

De acuerdo con los análisis técnicos realizados por Arup, se generó una presentación por cada uno de los 

componentes del Modelo de Ocupación Territorial (MOT), enfatizando en las medidas de mayor 

importancia definidas para cada entidad territorial. De esta manera, se abrieron diferentes espacios de 

discusión para aclarar dudas, recibir retroalimentación e incorporar sugerencias a lo largo de las sesiones. 

Estas se estructuraron en dos momentos principales: 

Exposición del Anteproyecto PMOT Puerto Plata 

El equipo técnico de Arup realizó una presentación de 30 minutos aproximadamente, orientada a la 

entidad territorial correspondiente (San Felipe, Maimón, o Yásica) la cual tuvo como objetivo presentar:  

i. Las generalidades del PMOT, incluyendo los procesos de participación llevados a cabo con 

anterioridad, los principales factores clave de decisión producto del diagnóstico territorial, las 

proyecciones poblacionales, y la demanda de suelo;  

ii. El MOT con sus respectivos postulados en los componentes de crecimiento y medio ambiente, 

usos y ocupación el suelo, y habitabilidad; 

iii. La clasificación del suelo en urbano, urbanizable y no urbanizable o rural con sus respectivos 

polígonos; 

iv. La calificación de usos a través de las Zonas de Uso Preferente y Especial, con sus respectivos 

usos principales, complementarios, condicionados y prohibidos; 

v. Los parámetros edificatorios para suelos urbano y urbanizable, y no urbanizable o rural en cuanto 

a altura, densidad y ocupación máximas. 

vi. El listado de proyectos y los proyectos estructurantes priorizados. 

De esta manera, los participantes tuvieron la oportunidad de comprender cada elemento que compone el 

proceso de formulación del PMOT con su respectivo alcance, y conocer con el detalle adecuado las 

decisiones tomadas, para utilizar el espacio de discusión de manera acertada y eficiente. Para ver el 

detalle de las presentaciones de cada instancia de participación, dirigirse al Anexo X. 

 

Figura 2. Presentación de hallazgos 

Discusión general de participantes 

A partir de la información entregada, se abrieron diferentes espacios en cada uno de los componentes a lo 

largo de la presentación para responder preguntas, recoger comentarios sobre las disposiciones definidas 

para el PMOT y llegar a acuerdos sobre qué es lo mejor en términos de usos, alturas, ocupación y 

densidad para el municipio. 



 

 

   

Figura 3. Espacio de discusión en las diferentes entidades territoriales 

2. Sistematización de comentarios  

Los comentarios realizados en cada una de las mesas fueron sistematizados en una matriz para otorgarles 

respuesta, analizar su pertinencia técnica y definir su inclusión en los Documentos Técnicos de Soporte 

correspondientes. A continuación, se presenta la matriz por espacio de participación realizado, se resaltan 

en verde los comentarios que incorporan cambios y en rojo aquellos que por razones técnicas no es 

posible vincularlos. 

2.1 Vista pública: espacios presenciales 

# 
Institución Fecha Tema Comentario Respuesta Arup 

1 Regidor 10/15/2025 
Parámetros 

edificatorios 

Se sugiere que se revisen los 

sectores turísticos como Costambar, 

Playa Dorada y el Malecón para 

garantizar un mejor 

aprovechamiento en altura. Son 

sectores que por su alto costo del 

suelo requieren de un crecimiento en 

altura para garantizar el desarrollo 

inmobiliario sostenible.  

Se ajustan alturas, Costambar, Playa 

Dorada y Malecón según revisión 

particular. 

2 Ciudadano 10/16/2025 

Parámetros 

edificatorios: 

niveles 

En sector aledaño al CH solo dejar 3 

pisos como se había planteado en el 

plan del Banco Central 

Se mantiene el tope de 4 pisos. Al 

revisar las alturas de las edificaciones de 

la Unidad de Ordenamiento SF5, la 

altura predominante es 4 pisos y esta no 

interfiere con las alturas existentes en el 

CH.  

3 
Junta 

Distrital 
10/16/2025 Proyectos 

Incluir explícitamente en el proyecto 

O6_C3 los puntos históricos a nivel 

distrital para que no solo sea tenido 

en cuenta el patrimonio que hoy día 

es oficial 

Se incluyen tres puntos clave a este 

proyecto: Monumento a Los Héroes 14 

de junio, puente de Yásica y Centro 

Cultural 

4 Ciudadano 10/16/2025 
Clasificación 

del suelo 

Incluir centro poblado de Sonador 

de Yaroa como Suelo R4 Rural 

Disperso 

No se incluye. Por su baja consolidación 

no responde a las características de un 

asentamiento rural disperso. 

5 
Junta 

Distrital 
10/17/2025 

Clasificación 

del suelo 

Incluir como suelo urbanizable el 

sector de Teco en la vía que conduce 

a Guzmancito, hay proyectos en 

proceso de aprobación.  

Se incluye polígono indicado por el 

director Divison, el cual hace parte del 

suelo potencialmente habilitable para 

futuro crecimiento en el proceso de 



 

 

# 
Institución Fecha Tema Comentario Respuesta Arup 

análisis de la MCA de Clasificación de 

suelo. 

6 
Junta 

Distrital 
10/17/2025 

Parámetros 

edificatorios: 

niveles 

Incluir parámetros que habiliten 

desarrollos turísticos entre la vía que 

lleva a Cambiazo y el borde costero, 

considerando que ya hay proyectos 

turísticos y además están en proceso 

de aprobación otros 

Se incluye nota aclaratoria sobre la 

posibilidad de ser uso condicionado, y 

los parámetros específicos dependen de 

estudios detallados que requieran las 

autoridades compententes al momento 

de su autorización. 

7 VIOTDR 10/15/2025 
Parámetros 

edificatorios 

Hacer claridad que normativa queda 

vigente para el Centro Histórico 

mientras que se desarrolla el Plan 

Especial.  

Se incluye nota aclaratoria para 

establecer que se mantiene vigente los 

lineamientos del Plan de Contingencia. 

Además, se incluye una ficha que 

específica una propuesta de zonificación 

y objetivos que guíen el futuro Plan 

Especial. 

2.2 Mesas técnicas virtuales 

2.2.1 Mesa intergubernamental 2 

# Institución Fecha Tema Comentario Respuesta Arup 

8 
Ministerio 

de Ambiente 
9/18/2025 

Claificación 

del uso áreas 

protegidas 

El uso de Área protegida prevalece 

en el caso de la Loma Isabel de 

Torres. Los criterios sobre las áreas 

protegidas deben ser estrictos, por 

ende, no es posible formalizar clase 

de suelo urbana o usos urbanizables. 

Se incluye cambio y se anota aclaración 

particularmente para Yásica y su suelo 

urbano y urbanizable. 

9 
Ministerio 

de Ambiente 
9/18/2025 

Calificación 

del uso áreas 

protegidas 

La franja de protección de los ríos 

no es exclusiva del área urbana. 

Se incluye gráficamente como parte del 

suelo no urbanizable también.  

10 

Ministerio 

de 

Agricultura 

9/18/2025 
Uso de suelo 

agrícola 

Todos los municipios que son de 

una alta vocación turísticas su 

expansión urbana es muy alta por 

asunto económico, eso nos hace 

tomar las previsiones ahora para que 

dicha expansión urbana vaya a 

suelos que no sea aquellos que son 

agrícolas. Esto implica que se debe 

establecer con claridad los limites 

hasta donde debe construirse 

urbanamente, esto es vital para la 

autosostenibilidad del PMOT. 

De acuerdo. La declaratoria de suelo 

productivo como parte del suelo rural 

justamente busca proteger los suelos 

con capacidad agrológica para estas 

actividades y condicionar el proceso de 

urbanización.  

11 

Ministerio 

de 

Agricultura 

9/18/2025 
Uso de suelo 

agrícola 

Clase V también es apta para 

frutales, café, cacao y aguacatee. 

Estos deberían incluirse cuando no 

se encuentren en área de protección. 

De acuerdo, esta clasificación 

agrológica está incluida con uso 

preferente Ganadería, aunque como uso 

compatible o secundario también está la 

agricultura.  

12 

Ministerio 

de 

Agricultura 

9/18/2025 
Uso de suelo 

agrícola 

No se es favorable a permitir 

asentamientos humanos en áreas de 

vocación agrícola o en producción. 

Si no son de vocación agrícola se 

pueden permitir. 

De acuerdo, los parámetros condicionan 

fuertemente el tipo de desarrollo 

edificatorio en estos suelos con 

potencial productivo, así como los 

forestales para evitar el desarrollo de 

procesos de urbanización como villas o 

condominios que subutilicen estos 

suelos de alto potencial productivo. 



 

 

2.2.2 Mesa técnica de parámetros 

# Institución Fecha Tema Comentario Respuesta Arup 

13 

Cámara, 

Clúster o 

CODIA 

10/3/2025 Proyectos 

Incluir el tramo central de la vía 

ecológica, no solamente los tramos 

de los extremos. Su continuidad es 

necesaria para consolidar un eje 

alternativo completo, que aunque 

abarca desafios tecnicos y de 

viabilidad económica es necesaria 

su implementación  

Se incluye tramo central como 

iniciativa fuera del periodo de 

vigencia del PMOT, considerando su 

alta complejidad técnica y de gestión 

del suelo 

14 

Cámara, 

Clúster o 

CODIA 

10/3/2025 

Parámetros 

edificatorios: 

niveles 

Las alturas máximas propuestas no 

deberían ser menores a las ya 

habilitadas por la Resolución 001-

17. 

De acuerdo, las alturas propuestas son 

superiores a las vigentes actualmente. 

15 

Cámara, 

Clúster o 

CODIA 

10/3/2025 

Parámetros 

edificatorios: 

niveles 

Se sugiere revisar las alturas del 

corredor Luis Ginebra, su 

categorización debe ser de menor 

jerarquía a lo permitido en Av. 

Tavarez. 

Se revisa el detalle de los perfiles 

viales, y por ancho vial y relación del 

espacio público con la altura edificada 

pueden mantener las mismas 

condiciones edificatorias 

16 

Cámara, 

Clúster o 

CODIA 

10/3/2025 
Parámetros 

edificatorios 

Los estacionamientos serán 

reglamentados por el Código de 

Construcción del MIVED (Capítulo 

3.10 del Volumen V) 

Se incluye nota en la ordenanza. 

17 

Cámara, 

Clúster o 

CODIA 

10/3/2025 

Parámetros 

edificatorios: 

densidades 

Se recomienda consensuar con el 

MITUR las densidades en términos 

de vivienda/ha dado que se ha 

manejado siempre en 

habitaciones/ha. 

Se repite comentario abajo en fila 33 

 

Cámara, 

Clúster o 

CODIA 

10/3/2025 
Parámetros 

edificatorios 

En sector corredor Cupey sugieren 

los siguientes parámetros: 3500m2 

para solar mínimo, 3 habitaciones, 2 

pisos y ocupación máxima de 30% 

para responder a la tipología que se 

demanda en estos proyectos 

inmobiliarios. 

Se incluye cambio sobre los 

parámetros específicos en un corredor 

de 300 metros entre el Cupey y a 

Vigía 

18 

Cámara, 

Clúster o 

CODIA 

10/3/2025 
Parámetros 

edificatorios 

Los linderos deben mantenerse 

como dicta la resolución actual, para 

que entre más pisos se reduzca la 

ocupación en primer piso y con esto 

garantizar un espacio libre para 

estacionamientos dentro del predio. 

De acuerdo, se acordó acoger los 

linderos de la Resolución 001, los 

cuales aumentan piso a piso (desde el 

4). 

19 

Cámara, 

Clúster o 

CODIA 

10/3/2025 
Calificación 

de usos 

Revisar la convivencia de existentes 

plantas industriales en Muñoz y su 

impacto en las áreas residenciales 

propuestas.  

Se incluye anotación sobre uso 

preferente polígono Muñoz y demás 

áreas urbanizables. La matriz de uso 

específica y detallada de este sector 

estará sujeta a otros instrumentos de 

planificación. 

20 

Cámara, 

Clúster o 

CODIA 

10/3/2025 
Proyectos 

estructurantes 

Incluir como parte de proyectos de 

reasentamiento las aglomeraciones 

de origen informal del sector 

Muñoz. 

Se incluye como parte del proyecto de 

reasentamiento de viviendas O1_R2 y 

en la demanda de vivienda por 

reasentamiento 

21 

Cámara, 

Clúster o 

CODIA 

10/3/2025 

Parámetros 

edificatorios: 

niveles 

Disminuir alturas en sector Playa 

Oeste por baja capacidad portante 

del suelo.  

Se disminuye altura de esta zona a 4 

pisos 

22 

Cámara, 

Clúster o 

CODIA 

10/3/2025 

Parámetros 

edificatorios: 

niveles 

Revisar alturas máximas para en 

sectores clave disminuir uno o dos 

niveles.  

Se revisan corredores principales y 

sectores con potencial de 

densificación como: Torre Alta, Los 

Cocos  y Cafemba. 



 

 

2.2.3 Mesa técnica Turismo 

# Institución Fecha Tema Comentario Respuesta Arup 

23 MITUR 10/21/2025 

Parámetros 

edificatorios: 

densidades 

Mas que una traducción o 

equivalencia, es importante que para 

los ZUP turístico se asocien 

densidades en unidades hab/ha que 

tienen una lógica diferente que las 

densidades urbanas de viviendas 

Se incluye anotación para ZUP 

Turísticos y ZUE Litoral Urbano 

24 MITUR 10/21/2025 
Calificación 

de usos 

Ser claros en los usos permitidos en 

el área de amortiguamiento de la 

loma 

Se revisará matriz de usos para 

precisar de ser requerido 

25 MITUR 10/21/2025 

Parámetros 

edificatorios: 

altura 

Sobre la primera linea del litoral 

ademas del lindero incluir 

retranqueos adicionales en pisos 

superiores.  

Se incluye lo solicitado en pisos 

superiores a partir de altura 6 niveles 

26 MITUR 10/21/2025 Movilidad 

Garantizar el acceso público a 

playas de manera transversal, 

resaltar vías públicas que lleguen 

transversalmente a la franja de 

protección marítima 

Se identificarán vías claves para 

garantizar acceso 

27 MITUR 10/21/2025 

Parámetros 

edificatorios: 

Ocupación 

Revisar el % de ocupación en 

sectores turísticos para complejos 

hoteleros como cofresí o playa 

dorada debería oscilar entre el 20 y 

30% 

Se ajustará para reducir en polígonos 

ZUP 

28 MITUR 10/21/2025 Ordenanza 

Incluir explicitamente en la 

ordenanza el % de area verde 

requerida a los desarrollos 

urbanísticos 

Se volverá a recordar el tema al 

abogado 

29 MITUR 10/21/2025 
Calificación 

de usos 

Ser claros en los tipos de uso 

turístico: hoteles urbanos, hostales, 

apartahoteles, complejos resort… 

Se revisan los tipos propuestos y se 

ajustan con el detalle solicitado, 

además para cada uno de ellos se 

establece un rango de densidad 

hotelera 

30 MITUR 10/21/2025 

Parámetros 

edificatorios: 

Linderos 

Revisar los linderos en sectores 

litorales diferentes al Malecón, es 

importante garantizar un 

distanciamiento mínimo respecto de 

la franja de 60 metros de pleamar 

Se incluyen linderos más 

conservadores en polígonos del frente 

costero marino 

31 MITUR 10/21/2025 

Parámetros 

edificatorios 

en rural 

Uso turístico en suelo rural del 

litoral entre Cambiazo, Guzmancito 

y Maimón debe ser un uso 

condicionado a estudios detallados 

para que no impacten el suelo 

productivo ni de protección 

Se incluye nota aclaratoria en DTS y 

se solicita inclusión en la Ordenanza 

32 MITUR 10/21/2025 DTS 

Incluir un glosario en la ordenanza 

para garantizar que todos estén 

claros sobre los conceptos de 

Clasificación y Calificación 

Se incluye Glosario como parte del 

DTS y la Ordenanza 

33 MITUR 10/21/2025 

Modelo de 

ocupación del 

territorio 

Validar coincidencia de propuestas 

con la visión que ha avanzado el 

municipio vecino de montellano 

El documento de VillaMontellano 

aun no es oficial, no es posible 

incorporarlo. Se considera dentro del 

proceso de formulación el impacto 

supuesto por el proyecto Punta 

Bergantín. 

34 MITUR 10/21/2025 Ordenanza 

Ser claro en que hasta que no se 

haga el plan especial del CH siguen 

vigentes los lineamientos que 

existan hoy día desde Ministerio de 

Se incluye nota aclaratoria en DTS y 

se solicita inclusión en la Ordenanza 



 

 

# Institución Fecha Tema Comentario Respuesta Arup 

Patrimonio sobre el Catalogo de 

bienes patrimoniales 

35 MITUR 10/21/2025 Cartografía 
Compartir los shapefiles para una 

revisión más rigurosa 

Se enviarán a través del 

Ayuntamiento como contacto 

intermediador. 

 

  



 

 

3. Detalle de cada instancia de participación 

3.1 Mesas técnicas con autoridades 

3.1.1 Autoridades locales 

Total de participantes: 26 (Ver Anexo Listados de asistencia) 

Registro fotográfico 

   

 

3.2 Conversatorios comunitarios (presencial) 

3.2.1 San Felipe 

Total de participantes: 57 (Ver Anexo Listados de asistencia) 

Registro fotográfico 

   

 

3.2.2 Maimón 

Total de participantes: 30 (Ver Anexo Listados de asistencia) 

Registro fotográfico 



 

 

  

 

3.2.3 Yásica Arriba 

Total de participantes: 19 (Ver Anexo Listados de asistencia) 

Registro fotográfico 

 

 

3.3 Mesas temáticas (virtuales) 

3.3.1 CODIA  

Total de participantes: 11 (Ver Anexo Listados de asistencia) 

Registro fotográfico 

 
 



 

 

 

3.3.2 Cámara de comercio, clúster turismo  

Total de participantes: 20 (Ver Anexo Listados de asistencia) 

Registro fotográfico 

 

 

4. Anexos 

4.1 Mesas de participación 

A continuación, se comparte enlace del Drive que lo direccionará a las presentaciones y registro 

fotográfico de cada mesa temática.  

Enlace: 21 Vista Pública  

4.2 Listados de asistencia 

  

Listado de asistencia 1. Mesa Autoridades 

https://arupnam-my.sharepoint.com/:f:/g/personal/edna_rojas_arup_com/EjzoGCA0NSFFkTwC7BUwZtsBitHKZQDJjuqjimJMCDDsFw?e=fBV8bm


 

 

  

  

Listado de asistencia 2. Conversatorio Comunitario San Felipe 

  

Listado de asistencia 3. Conversatorio Comunitario Yásica Arriba 



 

 

  

Listado de asistencia 4. Conversatorio Comunitario Maimón 

 


