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Las Regulaciones para el ordenamiento 

territorial y el urbanismo son el conjunto de 

disposiciones jurídico-administrativas de 

carácter territorial, urbano y arquitectónico, 

cuyos fines fundamentales son los de 

orientar la acción constructiva estatal y 

ciudadana y la preservación de los valores 

históricos, arquitectónicos, urbanísticos, 

paisajísticos y ambientales, así como la 

imagen urbana que caracteriza a nuestros 

pueblos y ciudades.  
 

El presente cuerpo de  regulaciones tiene 

como base el Plan General de 

Ordenamiento Urbano de la Ciudad de 

Palma Soriano, y constituye un instrumento 

capaz de implementar el planeamiento a 

todas las escalas, así como controlar los 

procesos de transformación y preservación 

físico espacial del territorio. 
 

El Plan General de Ordenamiento Urbano de 

la ciudad de Palma Soriano propone 

conceptualmente, la conservación de la 

estructura urbana existente, el 

aprovechamiento de la infraestructura 

técnica y la defensa del patrimonio 

edificado  y natural que caracteriza este 

territorio.  
 

El presente trabajo tiene como objetivo 

general actualizar las regulaciones del 

ordenamiento territorial y el urbanismo 

existentes. Las mismas constituyen el marco 

de referencia para todas las regulaciones 

específicas que sobre esta ciudad  se 

emitan. Tendrán un período de vigencia de 

5 años, a no ser que situaciones extremas o 

extraordinarias demanden su revisión y 

actualización en un término menor de 

tiempo. 
 

Los objetivos específicos son los siguientes: 
 

a) Aplicar las normativas e indicaciones que 

permitan continuar el desarrollo de nuevas 

construcciones en el territorio, así como 

encauzar la reconstrucción, remodelación, 

mantenimiento y otras acciones 

constructivas en el mismo. 
 

b) Hacer cumplir rigurosamente las 

premisas y determinaciones de uso de 

suelo, estructura funcional y paisajismo 

establecidas por el Plan General de 

Ordenamiento  Urbano de la ciudad de 

Palma Soriano. 
 

c) Orientar de manera general las acciones 

constructivas que promueven las personas 

naturales y jurídicas a través de la 

Microlocalización de inversiones, las 

Licencias de Obra y  las Autorizaciones. 
 

d) Preservar los valores históricos, 

arquitectónicos, urbanísticos, culturales y 

medioambientales de la  ciudad. 
 

Introducción 
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El primer paso fue realizar la propuesta de 

zonificación de la ciudad de acuerdo al 

régimen de uso o actividad predominante 

actual y/o perspectiva en cada una de sus 

áreas, se definió para cada una de ellas la 

descripción de su uso y las regulaciones 

específicas requeridas según su localización 

y características. Una vez definidas las 

distintas zonas, se procedió a la  zonificación 

de la ciudad, que no es más que la división 

de la misma en zonas definidas por el 

predominio de tipologías urbano-

arquitectónicas, uso de suelo 

predominantes y facilidades urbanísticas, 

entre otras cuestiones como la intensidad 

en que puede o no ser intervenido y 

transformado ese suelo.  
 

Una vez determinadas las zonas de 

regulación se establecen las Regulaciones 

Generales de Intervención  Urbana, que 

particularmente tienen la potestad de ser 

aplicables para todo el territorio. 

Posteriormente a cada zona se le realizó la 

delimitación, una caracterización general y 

se le estableció el régimen de uso. Todos los 

aspectos antes descritos cuentan con su 

expresión escrita y gráfica. 
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Los primeros pasos para la fundación se 

remontan a 1778 cuando la Señora Rita 

Josefa de los Llanos, ofreció al Arzobispo de 

Santiago de Cuba una caballería de tierra de 

su propiedad, para levantar una iglesia que 

serviría para nuclear alrededor del templo a 

muchos de los pobladores dispersos por 

vegas y haciendas. 
No fue hasta el 17 de julio de 1814 que el 

agrimensor santiaguero Don Juan Ferrand, 

levantó el plano del área donada  dejando 

trazadas las primeras  11 viviendas, el 

edificio del templo y el lugar donde se 

emplazaría el cementerio. 

                 

cam
ino  rea l de

 la
 isla

 

Parcelación 1814 

En 1821 se constituyó  la parroquia y se 

parcelaron más solares a leñadores que 

procedían  de haciendas cercanas, lo que 

hizo progresar el poblado. 

 Para 1841 las  viviendas ascendían  a 34 y 

funcionaban 6 instalaciones comerciales. 

Su ubicación geográfica  y la prosperidad de 

las haciendas que lo rodeaban influyeron 

positivamente en la consolidación del 

núcleo y en 1852 poseía 39 viviendas 

alineadas a ambos lados de la calle real y 

una población de 225 habitantes. 

En 1878 comienza el crecimiento de la 

población motivado fundamentalmente por 

el reagrupamiento de los campesinos 

dispersos en los montes y la emigración 

canaria para aumentar la población  blanca 

y fiel a España. En este mismo año se 

constituye el Partido de Palma Soriano con 

la misma demarcación territorial y cabecera.   

Durante este período contaba con 200 

viviendas dentro del espacio de la Caballería 

donada, que comprenden 

aproximadamente el área entre las actuales 

calles Moncada, Calixto García, Donato 

Mármol y Céspedes. Se mejoran 

considerablemente la calidad de las 

construcciones y aumentan las instalaciones 

comerciales. 

En 1899 se le otorga el título de Villa siendo 

un asentamiento poblacional con 350 

viviendas y 1776 habitantes. 

Reseña Histórica 
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Con el fin de la guerra y la instauración de la 

república mediatizada, mantiene su ritmo 

de crecimiento, se parcelan nuevas áreas 

para viviendas y la actividad comercial se 

incrementa considerablemente. 

 

           

Calle 14

Calle 12

Calle 10

Calle 8

Camino  real de la Isla

Calle 6

Calle 4

Calle 2

 

Mapa de la ciudad 1906 

La construcción del Central azucarero 

Palma, en 1915 y de la Carretera Central en 

1926 contribuyeron al desarrollo económico 

del asentamiento y al crecimiento de la 

población que en 1943 ascendía a 13806 

habitantes agrupadas en dos barrios: Norte 

y Sur que ocupaban gran parte de los 

terrenos de las antiguas haciendas Cauto 

Garzón y sus segregos, así como tierras de 

Vega Grande, La Tomasita  o Casa Azul y La 

Concepción. 

Los negocios del comercio fueron 

aumentando considerablemente, en 1953 

funcionaban 63 tiendas, servicio de agua 

potable, un hospital y algunas  industrias 

manufactureras. La población ascendía a 35 

383 habitantes, distribuida en 7 030 

viviendas, con una extensión territorial de 

865.5 ha. 

Este florecimiento económico no se 

observaba hacia la zona Este de la ciudad 

donde vivían precariamente la mayoría  de 

los obreros y  campesinos que emigraban 

del campo en busca de trabajo.  Estos 

barrios carecían de servicio de acueducto y 

electricidad. 

Con el triunfo de la Revolución se producen 

significativas transformaciones en la vida 

económica, social y espacial de la cuidad. 

Estos cambios estimulan una importante 

migración desde las zonas rurales, 

aumentando el número de viviendas 

precarias en zonas sin urbanizar. 

Ante esta situación se inicia un proceso de 

urbanización que abarcó los antiguos 

barrios Álvarez, Maribel, San José y Punta 

de Pie. En los primeros años de la década 

del 70 se ejecuta la construcción del reparto 

La Cuba, de edificios multifamiliares, y 
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algunos edificios puntuales dentro de la 

ciudad. 

En lo económico se desarrolla la industria 

láctea, de calzado, alimenticia, de 

materiales de la construcción, entre otras, 

incrementándose notablemente las ofertas 

de puestos de trabajo. 

Con la nueva División Político- 

Administrativa de 1976, pasa a formar parte 

de la ciudad, el asentamiento Dos Ríos, que 

hasta ese momento funcionaba como un 

municipio independiente y se consolida 

Palma  Soriano como la ciudad cabecera del 

nuevo municipio de igual nombre. 

   

Durante la década del 80 continúa el 

crecimiento demográfico  e  interno, 

parcelándose la mayoría de las áreas libres 

dentro de la trama urbana, hacia la porción 

Este (nuevo Bambá) y hacia el Sur con  la 

construcción del reparto Nito Ortega, de 

edificios multifamiliares. También se 

construye el combinado  poligráfico Haydee  

Santamaría, que  constituye una importante 

fuente de empleos. 

Las dificultades que trajo  consigo el período 

especial incidieron negativamente en el 

ritmo constructivo que se había mantenido 

hasta esa fecha y para resolver la situación 

se iniciaron urbanizaciones con el empleo 

de materiales alternativos (ampliación del 

barrio 8 de Marzo).  

Las carencias de esta etapa impidieron 

completar urbanizaciones  con todos los 

requerimientos técnicos necesarios y el 

imprescindible mantenimiento a las 

infraestructuras ya creadas. El resultado fue 

zonas con imagen urbana inapropiada 

ejemplo de ello, tenemos: barrio 2 de 

Diciembre, Bambá, 30 de Noviembre y 40 

Aniversario, entre otros. 

Aunque en los últimos años y con la 

recuperación  gradual que ha 

experimentado el país  se han elaborado 

planes para mejorar esta situación,  por 

dificultades objetivas y subjetivas, no se ha 

logrado una verdadera revitalización  del 

auge constructivo de años pretéritos y  de la 

imagen urbana.
Plano ciudad 1975 
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Como parte del proceso de Actualización de  

las a Regulaciones Urbanas se convocó a un 

taller con los miembros del Grupo 

Coordinador Consultor y expertos con 

dominio en temas relacionados con el 

urbanismo. 

Taller # 1 

Lugar: Salón de reuniones Poder Popular 

Municipal 

Participantes: 

1. Representante OBE Eléctrica 

2. Representante ETECSA 

3. Representante Comunales 

4. Representante Higiene y 

Epidemiología 

5. Representante del CITMA 

6. Sede Universitaria 

7. Arquitectos de la comunidad 

Objetivo: Debatir la metodología enviada 

por el IPF, Compilar las Normas 

Resoluciones que complementen a la 

Regulaciones y Realizar  una propuesta de 

Zonificación de la ciudad. 

Resultado: Se aprobó la división de la ciudad 

en 9 Zonas de Regulación. 

 

 

 

 

Taller # 2  

Lugar: Dirección Municipal de Planificación 

Física 

Participantes: 

1. Especialistas del Departamento de 

Planeamiento. 

2. Especialistas del Departamento de 

Trámites a la población 

3. Especialistas y técnicos del cuerpo 

de inspección 

4. Arquitectos de la Comunidad 

Objetivo: Debatir sobre las principales 

violaciones a las Regulaciones Urbanas que 

se detectan, así como  contribuir a elaborar 

un documento lo más completo posible.  

Resultado: Se elaboraron nuevas 

regulaciones en algunos aspectos y se 

unificaron criterios sobre varias temáticas. 

Taller # 3  

Proyecto contribución a la elevación de 

Resiliencia Urbana de las principales 

ciudades de Cuba. 

Lugar: Salón de los Vitrales. Hotel Balcón del 
Caribe 

 

 

RESULTADOS DE LOS TALLERES Y CONSULTAS REALIZADAS 

PARA LA ACTUALIZACIÓN DE LAS REGULACIONES 

URBANAS 
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Participantes: 

1. IPF  
2. DPPF Santiago de Cuba 
3. DMPF Palma Soriano 
4. DPPF Granma 
5. Oficina del Conservador Santiago de 

Cuba 
6. Arquitecto de la Comunidad Santiago de  

Cuba 
7. PNUD 
 
Objetivo: trabajar con un equipo 
intersectorial y multidisciplinario en el 
completamiento y compatibilización de 
criterios de las regulaciones urbanas por 
zonas definidas para la ciudad. 
 

Resultados: Se realizó una revisión profunda 

incorporándose una nueva zona de 

Regulación (Alto Valor), se incorporaron 

regulaciones relacionadas con la mitigación 

de desastres. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

 8 

                  

Lineamientos del Plan General de Ordenamiento Urbano

Para el hábitat 

 Disminuir y contener el deterioro 

urbano- arquitectónico progresivo 

en las zonas de viviendas,  así como 

recuperar  los ritmos  constructivos. 

 Completar las áreas de vivienda con 

el potencial interno que ellas 

poseen. 

 Desarrollar y completar las 

urbanizaciones en las zonas de 

nuevo desarrollo de la ciudad. 
 

Para la infraestructura técnica 
 

 Mejorar el suministro de agua 

mediante la implementación de la 

solución definitiva de abasto y el 

esquema de distribución. 

 Construir la red de alcantarillado y 

drenaje pluvial de la ciudad. 

 Reconstruir, mantener y completar 

la red vial, para lograr un paisajismo 

vial adecuado por tipos de vías 

urbanas. 

 Lograr una buena conectividad 

dentro de la ciudad. 

 Establecer un programa de 

eliminación de las zonas de bajo 

voltaje. 

 Completar el alumbrado público en 

toda la ciudad. 

 Completar y rehabilitar la 

señalización vial. 

 Incrementar la cantidad de teléfonos 

fijo en el sector residencial.  
 

Para espacios públicos y áreas verdes 
 

 Aumentar los índices de áreas verdes 

por habitantes a 9m2 

 Rehabilitación y completamiento de 

las áreas verdes en las vías 

principales de la ciudad, los 

corredores eléctricos, telefónicos, la 

franja de protección del ferrocarril y 

la hidrorreguladora del Río Cauto y 

sus afluentes. 

 Rehabilitación y mantenimiento de 
los espacios públicos. 

 Eliminar las barreras arquitectónicas 
en los espacios públicos existentes. 

 

Servicios 

 Desarrollar y fortalecer los servicios 

del centro urbano. 

 Lograr la correcta funcionalidad del 

centro de servicios. 

 Dotar a las áreas que lo requieran de 

equipamientos de servicios. 

 Incorporar a las áreas de nuevo 

desarrollo su red de servicios. 

Desarrollo 
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 Crear zonas en la ciudad para 

agrupar la actividad del trabajo por 

cuenta propia. 
 

Medio Ambiente, reducción de desastres 
 

 Desarrollar un programa integral de 

reforestación, en la faja 

hidrorreguladora del Río Cauto, así 

como en  los arroyos Las Tusas y Los 

Guaos. 

 Eliminar la contaminación hídrica 

por los libres  vertimientos de 

residuales.  

 Eliminar los microvertederos y dar 

tratamiento a los residuales sólidos 

en el vertedero. 

 Incrementar la labor educativa para 

la prevención de riesgos así como los 

estudios para la identificación de los 

que más pueden afectar a la ciudad, 

con sus planes de mitigación. 

Producción 

 Mantener el desarrollo industrial 

hacia la zona Norte de la ciudad. 

 Reubicar en la medida de las 

posibilidades las que se encuentran 

fuera de las zonas de producción. 

 

 

 

 

Modelo De Desarrollo Deseado 

La ciudad crece hacia la periferia, de forma 

compacta, donde se integran 

armónicamente los espacios públicos y los 

servicios, optimo aprovechamiento del 

suelo, con una buena imagen urbana, una 

red vial en buen estado, un acueducto que 

satisfaga la demanda, así como un sistema 

de saneamiento eficiente y sostenible. 

 
Por otra parte los niveles de contaminación 

serían muy bajos, el río ambientalmente 

recuperado en función del uso receptivo por 

parte de la población, además estaría 

preparado para enfrentar desastres 

provocados por eventos naturales severos, 

porque posee el resultado de los estudios 

de peligro, vulnerabilidad y riesgos; así 

como las medidas de mitigación y 

adaptación a eventos climatológicos 

extremos y sismológicos. 
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Sección Primera:  

 Derrotero de la Ciudad: Por el Norte 

partiendo del fondo de la vivienda de 

Edilberto Reina en el Barrio Aterrizaje  se 

avanza rumbo noreste a una distancia de 

30.00 m. Luego con rumbo Sureste, Sur y 

Suroeste por último, se continúa bordeando 

la loma pasando por las viviendas de 

Pausides Virgen Castellanos, Filiberto 

Cabrera y Orlando Peña, hasta topar con el 

límite del fondo de la vivienda de Araceli 

Ramírez, por donde se toma rumbo Sureste 

y sigue por dicho límite incorporándose 

luego al límite del área de la pista pasando 

por las viviendas  de José Maceo Labrada y 

Encarnación Fuentes hasta los almacenes de 

la pista, se continua bordeando la misma 

hasta salir a calle 1ra del Barrio Aterrizaje, 

siguiendo con rumbo Sureste por el borde 

Norte de dicha calle hasta el fondo de la 

parcela de Evaristo Suárez, donde se toma 

rumbo Noreste y se sigue en línea recta 

hasta la línea férrea, tomando por la misma 

con rumbo Noroeste hasta la vivienda de 

Ramón Parra, bordeando la misma hasta el 

terraplén que sale a Candonga, bordeando 

la vivienda de Mildre Castellanos y tomar 

rumbo Noreste por el borde Oeste de la 

calle paralela a La Mostera hasta llegar a la 

vivienda de Luis Meriño Rodríguez, donde se 

gira hacia el Este pasando por la vivienda de 

Ismael Acosta Rodríguez hasta el arroyo La 

Mostera, por donde se toma aguas abajo  

 

con rumbo variable al Norte hasta encontrar 

el lindero Norte de la parcela ocupada por la 

vivienda de Miguel Riquenes Castellanos, 

tomando por dicho lindero con rumbo 

Sureste hasta el camino a Caridad de 

Casanovas pasando por las viviendas de 

Miguel Riquenes Veranes y Eleuterio Livia 

Castellanos, se sigue por el borde Este del 

camino antes mencionado hasta llegar al 

límite Norte de la parcela ocupada por la 

vivienda de Humberto Riquenes, por donde 

se toma rumbo Sureste y rumbo Sur 

bordeando dicha vivienda y pasando por la 

vivienda de Magalis  Parada hasta topar con 

el límite Norte de la vivienda de Felipe 

Rodríguez Roger, se gira rumbo Noreste y 

luego Sur, bordeando dicha vivienda hasta 

llegar al fondo de los patios  de las viviendas 

ubicadas al Norte de calle 4ta, se continúa 

rumbo Sureste  hasta llegar al fondo de la 

vivienda de Jacinto Rojas donde se toma 

rumbo Noreste por el fondo de las viviendas 

ubicadas al Oeste de calle 4ta para bordear 

las viviendas de Luis Ángel Casanova y la de 

Ibrahín Álvarez  primero Sureste y luego 

Noreste, pasando por el área de 

microlocalizacion existente y por la vivienda  

de Miguel Ángel Calderín  hasta el lindero 

Sur de la finca de Franco Labrada donde se 

gira rumbo Sureste, siguiendo por dicho 

lindero y manteniendo el rumbo se continúa 

por el lindero Norte de la finca de Tomás 

Alcántara hasta el límite Oeste del área de la 

Capítulo I: Ubicación y Caracterización de la ciudad 
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microlocalizacion de viviendas existentes en 

la finca de Eleodoro y Ángel Riquenes luego 

se gira rumbo Norte y se sigue por dicho 

límite pasando por el área de viviendas en 

construcción hasta la calle que une la 

circunvalante a la autopista con el camino a 

la Caoba, donde se toma con rumbo Sureste 

por el borde Norte de dicha calle hasta su 

intercepción con el camino  a ”La Caoba” se 

sigue este camino con rumbo Sureste hasta 

la vivienda de Danislao Luna, donde se toma 

rumbo Noreste para bordear dicha vivienda 

y pasar por el fondo de la vivienda de Adel 

Peña, donde se toma el límite Norte de la 

finca de Miguel Rodríguez hasta el fondo de 

las viviendas con el frente a la Avenida 

Renato Guitart, área del levantamiento para 

vivienda existente, hasta la vivienda de Rosa 

Yero, desde este punto se toma rumbo para 

cruzar el  camino del Tejar y bordear las 

viviendas de Magalis Labrada y Jesús Joa, 

para seguir con rumbo Sur primero y luego 

Sureste bordeando las viviendas de José 

Guerra, Elieser Trujillo, Rito del Toro, Félix 

Chamorro y Juan Arnaldo Noguer hasta salir 

a la Avenida Renato Guitart, se cruza dicha 

calle y se toma rumbo Suroeste por el 

escape de la ribera Oeste del río Cauto 

hasta la vivienda de Bismark Rodríguez, 

donde toma rumbo Sureste y Sur para 

bordear las viviendas de Enrique del Toro y 

José Antúnez para salir a calle E Final, 

continuando por el borde Sur de esta calle 

hasta la vivienda de Armando Fonseca, se 

toma rumbo Sureste, Suroeste y Noroeste 

bordeando dicha vivienda hasta salir 

nuevamente a calle E, se sigue por la calle 

antes mencionada con rumbo Suroeste 

hasta el fondo de la vivienda de Andrés 

Alonso, donde se gira rumbo Sureste y se 

continúa por el límite del patio de las 

viviendas con frente a calle 2da, pasando 

por algunas viviendas y la oficina del CAI Dos 

Ríos  hasta la calle que va al Politécnico 

Giraldo Córdova Cardín y continuar rumbo 

Sureste por el borde Norte de dicha calle 

hasta el límite del área de la ESBU, 

bordeando la misma y el área de la 

microlocalización aledaña a la misma hasta 

salir a la entrada del politécnico antes 

mencionado a partir de este punto se toma 

rumbo Este, siguiendo la cerca perimetral 

del centro educacional, pasando por el área 

deportiva y por el polígono hasta legar a la 

línea férrea por cuya línea se toma rumbo 

Sureste  hasta su intercepción con las calles 

1ra y 2da, del reparto 19 de Julio, donde se 

gira hacia el Este por el borde Norte de calle 

2da, hasta la vivienda de Carlos Rodríguez, 

girando rumbo Noreste por su lado Oeste 

hasta llegar al límite del fondo de dicha 

vivienda por donde se toma rumbo Sureste 

pasando por los patios de las viviendas con 

frente  a esta  calle hasta llegar a la vivienda 

de Longino Bell Barrientos la cual se bordea 

con rumbo Sureste para continuar con el 

mismo rumbo por el patio de la vivienda de 

Tomás Arias hasta la cañada existente al Sur 

de esta vivienda, por cuya cañada se toma 

con dirección Sureste hasta su confluencia 
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con el arroyo Los Guaos por el cual se toma 

rumbo Sur aguas arribas hasta llegar al 

camino viejo que va del reparto La Cuba a 

Bambá por cuya vía se continúa rumbo 

Sureste hasta su intercepción con la 

circunvalante en construcción, una vez en la 

circunvalación  se toma rumbo Este por su 

borde Norte hasta su intercepción con el 

camino Los Guaos, por cuya vía y por su 

borde Oeste se continúa con rumbo Noreste 

hacia Bambá abarcando las viviendas de 

Giraldo Medina y Enrique Reyes para luego 

continuar por dicha vía hasta calle 1ra del 

Reparto Bambá, por el que se continúa 

rumbo Noroeste por el borde Sur de dicha 

calle hasta el lindero Oeste de la finca 

Sucesión Castillo donde se gira hacia el 

Suroeste, se sigue por dicho lindero hasta 

encontrar el lindero Norte de la finca de 

Reina Castillo, por lo que se continúa con 

rumbo Noroeste hasta el límite Oeste del 

área de microlocalización existente, por 

donde se sigue con rumbo Noreste pasando 

por calle 1ra y siguiendo por el límite este 

del área de vivienda en construcción para 

seguir con rumbo Sureste hasta llegar al 

fondo de las viviendas biplantas existentes 

por donde se sigue con el mismo rumbo 

hasta la cerca límite del área de la parcela 

ocupada por Israel Escalona, bordeando 

dicha parcela hasta llegar al límite del área 

de crecimiento del barrio por el cual se 

toma rumbo Sureste hasta la vivienda de 

Manuel Castillo Tasé, la cual se bordea hasta 

el fondo de la misma, donde se gira con 

rumbo Sureste para continuar por los patios 

de las viviendas existentes al Noreste de 

calle 4ta se bordea la vivienda de Raúl 

Ricardo Escalona para continuar con rumbo 

Sureste hasta llegar al fondo de la vivienda 

de Rolando Bandera, donde se gira rumbo 

Noreste pasando por los patios de la 

vivienda con frente al camino de Los Guaos 

y bordeando la vivienda de Ricardo López 

hasta salir a dicho camino, se gira rumbo 

Sureste y se sigue por el límite perimetral 

entre el área de vivienda y el área del 

Poligráfico hasta salir al camino que 

conduce a dicha instalación en la esquina de 

la vivienda de Mariana Castillo, por cuya vía 

y por su borde Este se toma rumbo Sur 

hasta la cerca límite del área de la 

instalación del poligráfico, por la cual se gira 

con rumbo Noreste y luego Sureste hasta el 

lindero Norte de las instalaciones 

Agropecuarias aledañas al Poligráfico donde 

se gira rumbo Noreste y se continúa por 

dicho límite hasta el fondo de la parcela 

ocupada por la vivienda de Abraham 

Estrada Labrada hasta el límite Este de dicha 

Parcela, por donde se sigue con rumbo Sur 

pasando por fondo de la vivienda existente 

con frente a  la carretera Palma – Barajagua 

se continúa con rumbo Noreste hasta la 

cañada existente, donde se sigue por dicha 

cañada hasta llegar al fondo de la parcela 

ocupada por la vivienda de Marbelia Pompa 

Martínez por cuyo límite se continúa rumbo 

Norte hasta llegar a la calle del barrio Lo 

Cocos por cuyo borde Sur se sigue con 
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rumbo Oeste hasta el final de la misma 

donde se encuentra la vivienda de Mariano 

Solano la cual bordeamos hasta llegar al 

fondo de las viviendas con frente a la calle 

antes mencionada, por donde se continúa 

rumbo Oeste hasta el fondo de las viviendas 

con frente a una calle que se une con la 

anterior donde se gira rumo Norte y se 

continúa hasta el límite Norte de la parcela 

ocupada de la vivienda de Eugenio Ferrer 

donde se gira rumbo Noreste hasta el límite 

Oeste de la parcela ocupada por la vivienda 

de Isidro Ojeda Serrat, por el que se 

continúa con rumbo Noreste hasta el límite 

Este del barrio Los Cocos donde se gira 

rumbo Sureste y se continúa por el mismo 

rumbo hasta el límite del barrio, por el que 

se toma rumbo Sureste pasando por las 

viviendas de Demetrio Santana Benítez y 

Fulgencio Carnero Benítez hasta la cañada 

que pasa al Sur de las viviendas de Ofelia 

Castro Acosta  por cuya cañada se toma 

rumbo Sureste aguas abajo hasta el fondo 

de la vivienda ocupada por Iván Arias Ramos 

(hijo), donde se gira rumbo Suroeste y se 

continúa  en línea recta hasta salir  al 

lindero Oeste de la finca de Juan Arias 

Ramos (padre) tomando por dicho límite 

rumbo Sureste hasta el fondo de la vivienda 

de Lilian Rosa Tamayo  Jiménez donde se 

gira rumbo Suroeste hasta la cerca 

perimetral de la parcela ocupada por la 

vivienda de Reynaldo Salazar Ruiz, se 

continúa por dicho límite con rumbo 

Sureste primero y luego Suroeste hasta 

topar con el lindero Este  de la finca 

Sucesión Benítez por el cual se toma rumbo 

Sureste primero y luego Suroeste y 

nuevamente Sureste hasta salir a una de las 

calles interiores del barrio de los Benítez por 

cuyo borde Sur se continúa rumbo Suroeste 

y Oeste hasta el límite del fondo de la 

parcela ocupada por la vivienda de Ángel 

Área Benítez donde se toma rumbo 

Suroeste hasta la cañada existente al 

Suroeste de dicha vivienda, por cuya cañada 

se toma rumbo Oeste aguas abajo hasta 

llegar a la Carretera Palma – Barajagua 

próxima a la entrada de la lechería Villa 

Docinda. Una vez en la carretera se continúa 

rumbo Suroeste por el borde este hasta su 

paso sobre el arroyo Layas hasta Los Guaos 

por el cual se toma hacia el Sureste aguas 

arriba hasta llegar al límite Este del área que 

ocupa la empresa de cultivos varios por 

cuyo límite se toma rumbo Suroeste hasta 

encontrar el límite del área propuesta para 

la construcción de la Escuela Especial por el 

cual se gira hacia el Sureste primero y luego 

hacia el Suroeste al límite del área 

microlocalizada de viviendas existentes en 

esta zona, la cual se bordea rumbo Este y 

luego Suroeste hasta llegar al fondo  de la 

parcela ocupada por la vivienda de 

Candelaria La O  por el cual se toma rumbo 

Sureste para continuar por los patios de las 

viviendas aledañas, abarcando las mismas 

hasta la vivienda de Mariana Milán Aria la 

cual se bordea por su límite izquierdo 

entrando con rumbo Noreste y Sureste 
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continuando en línea recta hasta llegar a la 

vivienda de Ariel Vázquez Ríos la cual se 

bordea por su lado izquierdo hasta llegar al 

fondo de la misma donde se toma rumbo 

Sureste en línea recta y paralelo a calle Lajas 

a unos 100 m de dicha calle hasta el límite 

del área de micro localización de viviendas 

para la empresa Pecuaria por la cual se 

toma rumbo Sureste hasta llegar al área de 

micro localización de viviendas para a CPA 

Victoria de Girón donde se sigue con el 

mismo rumbo abarcando dicha área hasta 

llegar a la línea eléctrica existente al Norte 

de calle 1ra del reparto 27 de Noviembre 

por cuya línea se toma con el mismo rumbo 

para pasar por el fondo de bancos de 

transformadores hasta llegar al 

levantamiento de viviendas aledañas donde 

se gira rumbo Suroeste, se sigue en línea 

recta por el límite de la última parcela de 

dicho levantamiento hasta salir al antiguo 

Camino de Lajas, por cuyo borde Norte se 

continua rumbo Sureste hasta su 

intercepción con el trazado existente al 

Sureste de la parcela ocupada por la 

vivienda de Juan Mario Dulce donde se gira 

rumbo Suroeste y se cruza el camino Palma 

– Santa Rita de Lajas, se continúa por dicho 

trazado hasta llegar al fondo de la vivienda 

de Rigo donde se gira rumbo Sureste y 

Suroeste para bordear la misma hasta llegar 

al lindero Oeste de la finca de Santiago Sofía 

por el que se avanza rumbo Sureste  hasta la 

vivienda de Enrique Usatorres, donde se 

gira hacia el Noreste por su lateral izquierdo 

hasta llegar a la vivienda de Pedro Almarales 

Barrera por donde se toma rumbo Sureste 

hasta el fondo de la parcela ocupada por la 

vivienda de Ramón Barrera Pinell por el que 

se avanza con rumbo Noreste hasta la 

vivienda de Lidia Carmen Fernández la cual 

se bordea con rumbo Sureste pasando por 

el fondo de la vivienda de Tita Barrera y por 

el lateral derecho entrando de la vivienda 

de Ilsi Acosta Barrera hasta el camino que 

conduce al Cocalito y por su borde Este se 

continúa rumbo Noreste hasta el límite 

Norte de la parcela ocupada por la vivienda 

de Martha Benítez por la cual se continúa 

rumbo Sureste hasta el fondo de las 

viviendas con frente al camino a Santa Rita 

de lajas por cuyo límite se sigue hacia el 

Noreste hasta salir al camino antes 

mencionado pasando por el lateral derecho 

entrando de a vivienda de Blanca Prieto por 

donde se continúa rumbo Suroeste hasta la 

vivienda de Sara Macía Rodríguez, se 

prosigue por el fondo de la misma con 

rumbo Sureste hasta el lindero Oeste de la 

finca de Los Maceos por el cual se toma 

rumbo Suroeste pasando por el fondo de las 

viviendas de Martha E: Castellanos Macías y 

Andrés Bicet Vaillant  hasta el lindero de la 

finca por el cual se continúa rumbo Sureste 

primero y luego Suroeste hasta salir a la 

carretera Palma- San Luis, después de haber 

pasado por los patios de las viviendas de 

Ana María García y Marina García por donde 

se toma rumbo Sureste hasta el lateral 

izquierdo entrando de la vivienda de Daysi 
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Cabrales García para cruzar dicha carretera 

y continuar con rumbo Sureste hasta el 

fondo de la misma vivienda,  donde se toma 

rumbo Noroeste para seguir por los patios 

de las viviendas con frente a la carretera 

Palma – San Luís hasta el fondo de la 

vivienda de Felicito Viamontes Reyes, la cual 

se bordea para abarcarla hasta salir a la 

calle que conduce a la Concepción y Sabicú 

por la que se toma rumbo Suroeste hasta la 

vivienda de Pablo Nueva la cual se bordea 

por su lateral izquierdo entrando con rumbo 

Sureste y luego Suroeste por su fondo para 

continuar por el mismo rumbo por los 

patios de las viviendas ubicadas al Este de la 

calle antes mencionada hasta llegar a la 

línea férrea en la esquina de la vivienda de 

Idilio Martínez González, se toma rumbo 

Oeste por la línea hasta la calle que conduce 

a Sabicú donde se gira hacia el Sur y se 

avanza en esta Dirección hasta el escarpe 

del río Yarayabo al Sur de la vivienda de 

Jorge Noa González, se toma rumbo 

Noroeste abandonando el mismo donde se 

aproxima a la línea férrea por la cual se 

continúa con el mismo rumbo hasta la 

vivienda de Noelia Cárdenas donde se gira 

rumbo Oeste siguiendo por el límite Sur de 

dicha vivienda hasta el fondo de la misma 

por el cual se toma rumbo Noroeste 

siguiendo por los patios de las viviendas de 

Valeriano Cárdenas y Rosendo Moreno 

hasta el lindero Norte de la finca de los 

Cárdenas al sur de la vivienda de Reynaldo 

Anaya por cuyo lindero se toma rumbo 

Suroeste hasta el fondo de la parcela 

ocupada por la vivienda de Miguel Cárdenas 

por donde se continúa en línea recta rumbo 

Sureste hasta el límite Sur de la parcela 

ocupada por la vivienda de Florencia 

Betancourt por el cual se prosigue  rumbo 

Suroeste para atravesar la carretera central 

a nivel con el lindero Sur de una parcela 

existente frente a la antes mencionada por 

el cual se continúa para atravesar el área de 

pastos existentes hasta la serventía que 

atraviesa el polígono de las MTT y que 

conduce al río Yarayabo por la cual 

avanzamos hasta el río para abandonarla 

donde comienza la loma tomando rumbo 

Noroeste por el límite del área de pasto 

artificial existente bordeando la misma con 

rumbo Oeste luego de atravesar la cañada 

existente al Sur de la vaquería Vega Grande 

por todo el escarpe del río Yarayabo hasta 

encontrar el lindero Este del Jardín 

Municipal por el cual se toma rumbo Norte 

hasta la línea eléctrica de alta tensión que 

atraviesa el mismo por donde se continúa 

rumbo Noroeste hasta el camino Palma-La 

Curía por cuyo camino se toma rumbo Norte 

hasta salir al lindero Norte de la finca de los 

Santana por el cual se continúa rumbo 

Oeste primero y luego Noroeste pasando 

por el lindero Norte de la finca de Gudelia 

Cárdenas hasta su intercepción con el límite 

Este de la finca de Máximo Pérez Cárdenas 

por donde se continúa rumbo Noreste, 

Noroeste, Suroeste y por último Noroeste 

hasta salir a la intercepción República Final y 
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la entrada a la finca antes mencionada 

continuando con rumbo Noroeste por todo 

el límite Norte de la finca hasta el escarpe 

de la rivera Este del río Yarayabo por el cual 

se toma rumbo Norte aguas abajo para 

luego de su confluencia del río Cauto, 

continuar por el escarpe de su rivera este 

aguas abajo hasta encontrar el puente de la 

Carretera Central sobre dicho río por donde 

se gira rumbo Noroeste para cruzar el 

puente y continuar por dicha vía hasta su 

intercepción con cale A del Chelín, se toma 

por esta calle rumbo Suroeste hasta la 

vivienda de Marimilsis Méndez donde se 

toma rumbo Suroeste bordeando dicha 

vivienda y se continúa por los patios de las 

viviendas con frente al lateral derecho 

entrando de la vivienda de Alfredo Blanco 

donde se gira rumbo Noroeste hasta salir a 

calle A siguiendo por su borde Norte con 

rumbo Oeste hasta calle B se prosigue por 

este con el mismo rumbo hasta el camino 

que baja al río donde se toma rumbo Sur 

hasta la vivienda de Juan Maturel donde se 

gira rumbo Noroeste, Sur, Suroeste y Norte 

pasando por los patios de las viviendas 

ubicadas al Sur de calle B de La Cuchilla 

hasta llegar al fondo de la vivienda de Ángel 

René  Almarales donde se gira rumbo 

Suroeste y se sigue por los patios de las 

demás viviendas aledañas hasta bordear 

con rumbo Noroeste la vivienda de Santos 

Tassé Labrada y salir nuevamente a calle B, 

se sigue por el borde Sur de dicha calle con 

rumbo Sureste hasta el límite del área 

ocupada por la Unidad Militar por donde se 

continúa rumbo Sur, Sureste y Oeste hasta 

salir al límite del fondo de las viviendas con 

frente a calle 5ta del reparto La Cuchilla por 

cuyo límite se toma rumbo Sur para bordear 

las viviendas de Alberto Reynaldo Torres, 

Juan Reinaldo Torres y Modesto Reynaldo 

Torres  hasta calle 5ta para bordear la 

oficina del Contingente 30 de Noviembre  y 

seguir por el borde Oeste de dicha calle con 

rumbo Norte, hasta la intercepción con la 

calle principal del reparto Cuchillas Dos por 

cuya calle y por su borde Sur se continúa 

con rumbo Oeste hasta la vivienda de 

Andrés Massó, donde se toma rumbo Sur y 

luego Oeste para bordear dicha vivienda y 

continuar con el mismo rumbo por los 

patios de la vivienda con frente a la calle 

antes mencionada hasta llegar al fondo de 

la parcela ocupada por la vivienda de Juana 

Tarancón, donde se gira rumbo Sureste 

avanzada por los patios de la vivienda con 

frente a la calle que conduce hasta la base 

de Ómnibus hasta el escape de la rivera 

Norte del arroyo “El Purial”, por lo que se 

toma rumbo variable al Noreste hasta 

encontrar el puente en el camino que 

conduce a Caney del Sitio, por cuyo camino  

y por su borde Oeste se continúa rumbo 

Norte, hasta su intercepción con calle B, se 

gira rumbo Este y se continúa por su borde 

Sur hasta la vivienda de Herminio Gutiérrez, 

por donde se gira rumbo Norte y luego se 

sigue en línea recta hasta una calle s/n, 

pasando por la vivienda de Noraida Matos, 
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se gira rumbo Oeste y continúa por dicha 

calle hasta el límite del área del Laboratorio 

de Veterinaria para tomar por este límite 

con rumbo Norte y luego Este continuando 

por el límite de la parcela ocupada por la 

vivienda de Israel Rodríguez hasta llegar a la 

calle A la base de Ómnibus, por donde se 

sigue con rumbo Noreste hasta calle 6ta, 

gira rumbo Sureste bordeando la vivienda 

de Emma Chacón  Benítez y sigue por calle 

4ta, para seguir por esta última con rumbo 

Sureste y esta hasta el límite del taller del 

ECMAI, por donde se toma rumbo Norte 

hasta el límite Norte de la Base de 

Transporte del ECMAI, siguiendo por el 

mismo hasta la calle que le da acceso al 

taller antes mencionado, se sigue por dicha 

calle rumbo Norte hasta el área del almacén 

a cielo abierto de conservación a la Vivienda 

por donde se toma por el límite de este 

almacén con rumbo Noroeste y Noreste 

hasta calle 2da, por la cual se continúa con 

rumbo Noroeste hasta la cerca de Vectores, 

donde se toma rumbo Suroeste y Noroeste 

bordeando el área de Vectores para salir a 

la calle que conduce a la Base de Ómnibus, 

por lo que se sigue con rumbo Noreste 

hasta el canal del drenaje que bordea el 

área verde existente para seguir por el canal 

rumbo Norte, pasando por el área de 

depósito de Gas Licuado, Combinando de 

Materiales 14, el del Contingente Porcino y 

la vivienda de Juana Rivera hasta llegar a la 

calle del combinado de Hormigón del Poder 

Popular, se toma por dicha cerca rumbo 

Noroeste hasta la cañada existente por 

donde se toma aguas arriba rumbo 

Noroeste hasta la calle de acceso al 

Combinado de Cerámicas, por la cual y por 

su borde Sur se continúa rumbo Oeste hasta 

el trillo existente al Oeste de la parcela 

ocupada por la vivienda de Juan Viera, por 

el cual se continúa rumbo Noreste hasta el 

fondo de la parcela ocupada por el CMF # 2 

del barrio Aterrizaje, por donde se gira hacia 

el Noreste avanzando por el fondo de los 

patios de las viviendas ubicadas al Sur de 

calle 1ra, del barrio Aterrizaje, hasta la 

vivienda de Pedro M. Ruiz Fajardo, donde se 

continúa bordeando dicha vivienda, hasta 

salir a calle 1ra, para avanzar con rumbo 

Sureste hasta la vivienda de Duri Peña 

donde se toma rumbo Sureste por el fondo 

de las viviendas ubicadas al Norte  de calle 

1ra hasta la vivienda de Carlos Leyva, donde 

se toma rumbo Noreste y Sureste, 

avanzando en línea recta por la cerca 

existente hasta el área de microlocalizacion 

de viviendas, tomando rumbo Noreste por 

el límite hasta la vivienda de Filiberto 

Tejera, donde se toma rumbo Noreste para 

bordear dicha vivienda y continuar por el 

fondo de la vivienda de Ana Rosa Marló. 

Hasta su lateral derecho entrando, donde se 

tomó rumbo Este hasta el fondo de las 

viviendas con frente a calle C, por el que se 

continúa con rumbo Noreste pasando por el 

fondo de las viviendas de Miguel A Jabar y la 

Escuela Primaria, por donde se toma rumbo 

Oeste por el fondo de las viviendas con 
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frente al camino a San francisco, pasando 

por detrás de la vivienda de Ramón Pérez 

hasta llegar a la vivienda de Manuel López, 

bordeando la misma hasta salir al camino a 

San francisco, por donde sigue rumbo 

Sureste hasta la vivienda de Juan Carlos 

Aransai, donde sigue rumbo Noreste y 

Sureste, pasando por el fondo de la vivienda 

de Armando Aransai , al fondo de las 

viviendas ubicadas al Este de la calle C, 

donde se toma rumbo Norte hasta bordear 

las viviendas de Julio  Dorado y Rolando 

Vázquez, para salir a calle C, por donde se 

continúa con rumbo Norte hasta llegar al 

fondo de las viviendas de Edilberto Reina, 

punto de partida de este derrotero. 
 

Sección Segunda: Caracterización 

General del Asentamiento      
 

  Palma Soriano, cuidad cabecera del 

municipio de igual nombre, se localiza hacia 

la porción centro- este del territorio. Ocupa 

un área  de 983.42 ha al comienzo de la 

llanura fluvial del río Cauto; posee buena 

vinculación con el resto de los 

asentamientos que conforman el Sistema de 

Asentamientos poblacionales de este 

municipio y con la cabecera provincial de la 

que se encuentra separada a 42km 

aproximadamente. 
 

Por su rango poblacional clasifica como 

ciudad de segundo orden con un grado de 

urbanización medio. Por su ubicación 

geográfica constituye un centro de 

vinculación con otros municipios y 

provincias aledañas, al estar atravesada por 

la Carretera Central y el ramal ferroviario 

Santiago de Cuba- Manzanillo. 

Se ha desarrollado sobre un relieve 

amesetado, ligeramente ondulado, con 

alturas entre 140-170m, pendientes entre el 

2- 6 % que facilitan el escurrimiento 

superficial. El acantilado que forma el río 

Cauto hacia el extremo Oeste ofrece 

atractivas visuales naturales hacia el Valle 

del Tayaba. 

Como todo el territorio nacional está  bajo 

la influencia de un clima tropical húmedo, 

aunque con características climáticas 

particulares que lo diferencian de otros 

territorios. 

 Precipitaciones medias anuales: 1100- 

1200mm. 

 Temperaturas  medias anuales:26-28 C0 

 Humedad relativa:75% 

 Vientos predominantes: N, NE, S. 

 Velocidad promedio del viento: 

15km/h. 

 Porciento de días con calma: 26 días/ 

año. 
 

Está ubicado dentro de la zona 

sismogeneradora Oriente- Barthel- Caimán, 

específicamente dentro de la subzona 

Baconao, por lo que está en riesgo de ser 

afectada por eventos de hasta 70 en la 
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escala Richter y una intensidad de VIII en la 

escala MSK. 

Su base económica fundamental es la 

industria que aporta el 51.7 % de la 

producción mercantil, seguida de la 

prestación de servicios con el 38%, que 

unido al nivel de infraestructura y 

equipamiento la convierten en el centro 

socioeconómico del municipio alrededor del 

que gravita todo el sistema de 

asentamientos.  

La población asciende a 74 930ONEI 2012 

habitantes, con una densidad de 

77.4hab/ha. El fondo habitacional lo forma 

un total de 24 995 ONEI 2012 viviendas con un 

índice de habitabilidad de 3.4 hab/viv. 

La ciudad está conformada por 4 grandes 

áreas, de ellas 2 son industriales localizadas 

hacia los extremos Norte y Sur, una  de 

instalaciones deportivas hacia la porción 

Suroeste y la otra corresponde al área 

residencial, la que se  subdivide en 15 

barrios. 

Administrativamente está dividida en 75 

circunscripciones electorales que se 

agrupan en 7 Consejos Populares, de ellos 1 

son netamente urbanos  mixtos que en su 

conjunto se desempeñan como órgano del 

gobierno local. 

 

Sección Tercera: Definición de las 

zonas de Regulación 

 Las Regulaciones Urbanas se expresan 

tomando en consideración  las zonas de 

regulación que se corresponden con las  10 

definidas por el Plan General de 

Ordenamiento Urbano.  

Las zonas de regulación son: 

 Zona de Alto Valor: Parque José Martí, 

Museo Histórico y otras edificaciones 

de valor patrimonial. 

 Zona centro histórico: coincide con la 

ciudad fundacional. 

 Zona Residencial Intermedia: Se localiza 

bordeando el centro histórico de la 

ciudad, incorpora parte de los barrios 

La Cuba, 10 de Octubre, 13 de Marzo, 

Picasso, Buena Vista y La Ceiba así 

como la totalidad de 2 de Diciembre, La 

60 y Oscar Lucero. 

 Zona Residencial Periférica: Esta 

dispersa por la ciudad, formada por los 

barrios Aterrizaje, Las Cuchillas, Dos 

Ríos, Vega Honda, La Grúa, Chucho 

Salida, El Chelín, 19 de Julio, Bambá, Los 

Benítez, 30 de Noviembre, 27 de 

Noviembre, La Concepción, 8 de Marzo, 

Vega Grande y La Conejera. 

 Zona Residencial Precaria: Está dispersa 

dentro de la trama  urbana,  compuesta 

por 5 barrios y 3 focos declarados 

insalubres. 

 Zona Residencial de Edificios 

Multifamiliares: La conforman los 

repartos La Cuba y Nito Ortega. 
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 Zona Residencial de Nuevo 

Desarrollo: Esta´ formada por las 

áreas de Las Cuchillas, Ampliación de 

Aterrizaje, Ampliación de Bambá y 

Ampliación del 27 de Noviembre. 

 Zona de Producción: La integran las 

zonas industriales de Dos Ríos, El 

Poligráfico y El Combinado 

alimentario. 

 Zona de Grandes Instalaciones: 

Educacionales (Circulo infantil 

Sueños Infantiles, ESBU Turcios Lima, 

Enma Rosa Chuy, Tamara Bunke y 

Liberación de Palma, IPU Ramón 

Campa, Politécnicos Geraldo 

Córdova y Hermanos Díaz) de Salud 

(Hospital Pediátrico, Hospital 

Materno, Policlínicos Norte, Sur, Dos 

Ríos  y Comunitario) Deportiva  (CVD 

Cauto, Pista de Motocross y 

Combinado 28 de Septiembre) y de 

Comunales (Cementerio San Andrés 

y Jardín Municipal). 

 Zona de Espacios Públicos y Áreas 

Verdes: La constituye las plazas, 

parques y áreas no urbanizables 

existentes dentro de la ciudad,   

 

 

Zonas de Regulación Área (ha) 

Alto valor 2.13 

Centro histórico  13.9 

Residencial intermedia 197.00 

Residencial periférica 560.25 

Residencial precaria 10.9 

Residencial  edificios multifamiliares 31.13 

Residencial nuevo desarrollo 33.39 

Producción 47.6 

Grandes Instalaciones  76.81 

Espacios públicos y áreas verdes 10.31 

TOTAL 983.42 
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Sección Primera: Regulaciones 

Urbanísticas 
 

 Las Regulaciones para el Ordenamiento 

Territorial y el Urbanismo son el conjunto de 

disposiciones jurídico- administrativas de 

carácter territorial, urbano y arquitectónico, 

cuyos fines fundamentales son los de 

orientar las acciones constructivas donde 

intervienen las personas naturales como 

jurídicas para preservar la imagen urbana 

que caracteriza a nuestros pueblos y 

ciudades. 
 

 Objetivos de las Regulaciones Urbanísticas: 

 Materializar el uso y destino del suelo 

de acuerdo a lo establecido en el Plan 

General de Ordenamiento Urbano.  

 Orientar la acción constructiva 

correspondiente, tanto la originada por 

el proceso inversionista de los 

organismos y entidades, como la que se 

realiza por esfuerzo propio de la 

población. 

 Exigir, a través de la micro localización 

de inversiones, las licencias de obra y 

autorizaciones, la observancia de las 

restricciones y el cumplimiento de las 

regulaciones y condicionales 

urbanísticas, arquitectónicas y otras del  

 

 

fondo inmobiliario existente, así como 

propiciarlos en el nuevo. 

 Preservar los valores históricos, 

arquitectónicos, urbanísticos, culturales y 

medioambientales del núcleo urbano en 

el ámbito conceptual, físico y espacial. 

 Facilitar la comprensión, interpretación y 

aplicación del sistema normativo que 

implica el código regulador establecido, 

tanto por su composición como por su 

contenido y alcance. 

 Las presentes Regulaciones derogan las   

realizadas en el periodo  2004-2011, estarán 

vigentes por un período de 5 años y podrán 

ser objeto de revisión o actualización, antes, 

por las Determinaciones del Plan General de 

Ordenamiento Urbano. 

 

Sección Segunda: Premisas  

Conceptuales 

 Con el perfeccionamiento de las 

regulaciones se pretende dar solución a las 

problemáticas del urbanismo 

contemporáneo, sensibilizándose con las 

particularidades de cada zona. En concreto 

se debe ajustar a los cambios de la 

actualidad. En la zonificación resultante que 

aparece reflejada en el plano regulador, se 

plantean 10 zonas a regular, prima la 

función residencial, en cada uno de los 

Capítulo II: Caracterización de las Regulaciones. 
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barrios de la ciudad, para ello este trabajo 

se enfoca hacia las premisas conceptuales 

siguientes: 

 Priorizar en el proceso inversionista los 

recursos para la conservación, 

rehabilitación y reposición del fondo 

edificado existente.  

 Erradicar las condiciones de 

insalubridad en barrios y focos 

precarios. 

 Priorizar el crecimiento interno en la 

trama urbana, aprovechando 

racionalmente el suelo y  acudiendo a 

técnicas constructivas apropiadas y 

sustentables que respeten la seguridad 

sísmica, u otros requerimientos que 

protejan las edificaciones de la acción 

de los peligros naturales, para lograr 

una ciudad resiliente. 

 Potenciar las urbanizaciones y 

desarrollar las nuevas áreas para lograr 

la calidad y confort del hábitat. 

 Garantizar la construcción y 

mantenimiento del sistema de las redes 

de infraestructura técnica. 

 Dotar y respetar las áreas propuestas 

para el equipamiento de servicios y 

espacios públicos que permitan 

complementar la actividad del hábitat. 

 Contribuir al desarrollo de una cultura 

urbanística para frenar las indisciplinas 

y propiciar una imagen renovadora e 

integrada al contexto. 

 Ampliar con efectividad el programa de 

autoabastecimiento alimentario 

interno, apoyándose en la agricultura 

urbana y suburbana. 

 Desarrollar y consolidar formas 

productivas locales para el desarrollo 

de las industrias locales alimentarias y 

no alimentarias así como de materiales 

de la construcción. 

 Potenciar las actividades recreativas y 

culturales en parques, plazas y demás 

espacios públicos del núcleo urbano. 

 Rescatar y crear nuevos sitios de 

hospedaje (moteles y hostales).  

 Rescatar los valores estético-formales y 

funcionales de los espacios públicos. 

 Desarrollar un plan de restauración y 

conservación de los inmuebles de valor 

patrimonial,  para lograr un  

fortalecimiento de la identidad local.  

 Reparar la vialidad interna, priorizando 

las calles principales. 

Se constituyen códigos y regulaciones de 

carácter y aplicación específica para las 

diferentes zonas  en las que se fracciona la 

ciudad.  
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Sección tercera: Regulaciones 

Generales de Intervención Urbana  
 

 Se desarrollan en el Capítulo III y contienen 

las siguientes temáticas: medio ambiente, 

patrimonio, uso del suelo, estructura urbana 

y morfología urbana. Estas son aplicables 

para todas las zonas objetos de regulación. 

Sección cuarta: Regulaciones 

Específicas de Intervención Urbana 
 

 Estas regulaciones se establecen en el 

Capítulo IV y quedan determinadas para 

cada una de las 10 zonas de regulación 

definidas, con las especificaciones 

necesarias para cada una de las zonas 

objeto de regulación. 

Sección Quinta: Regulaciones de 

Procedimiento  

 Se establecen en el Capítulo V las 

disposiciones que encauzan oficialmente las 

gestiones para la obtención de las 

aprobaciones correspondientes a los usos 

de suelo, áreas verdes, espacios públicos y 

las acciones constructivas en general de las 

edificaciones, redes técnicas, red vial y el 

contexto urbano específico. Estos 

procedimientos indican los trámites a 

realizar, los organismos a los cuales dirigirse 

y la documentación requerida según el caso. 

 

Sección Sexta: Tablas y Normas   

 El capítulo VI contiene la documentación  
gráfica, que sirve de complemento, así 
como de referencia técnica y legal a estas 
regulaciones.  

Sección Séptima: Glosario de 
Términos 

 El capítulo VII  contiene el Glosario de 
términos empleados. 

Sección octava: Anexos 
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Artículo 1: Las regulaciones generales para 

la ciudad de Palma Soriano se dividen según 

dos temáticas transversales en el 

planeamiento, el medio ambiente y el 

patrimonio (natural o cultural) y según los 

ejes de integración del plan (uso de suelo, 

estructura urbana y morfología). De ello 

resultan las siguientes temáticas, llevadas a 

secciones:  

 Sección primera. Medio ambiente. 

 Sección segunda. Patrimonio. 

 Sección tercera. Uso del suelo. 

 Sección cuarta. Estructura urbana. 

 Sección quinta. Morfología urbana 
 

Sección Primera: Medio Ambiente 

Artículo 2: El límite y uso de la franja 

hidroreguladora del río Cauto y sus 

afluentes quedarán sujetos a lo dispuesto 

en la Ley 81 del Medio ambiente, 

Resolución 77/99 y la NC 9300-003:87en 

correspondencia  con lo establecido en el 

Plan de Ordenamiento Urbano para la 

Ciudad de Palma Soriano. 

 
 

Artículo 3: No se permite dentro de los 

50.00 m de la franja hidrorreguladora del 

Río Cauto y   en los 5.00m de  los arroyos 

Los Guaos y Las Tusas, otro uso que no sea 

áreas verdes (forestal). 
 

 

 
 
Artículo 4: Se prohíbe el vertimiento de 
residuales sin tratamiento al Río Cauto y sus 
afluentes. 
 

Artículo 5: No se permite la tala 

indiscriminada de la vegetación, dentro de 

la ciudad. La tala, poda y moteo de la 

vegetación se ajustará a lo establecido en 

los Reglamentos de Ornato e Higiene, y el 

Decreto No 272 del Comité Ejecutivo del 

Consejo de Ministros. 
 

Artículo 6: Todas las instalaciones deben 

estar ubicadas según régimen de brisas 

predominantes, o lograr favorecer el 75% de 

ellas para obtener mayor calidad ambiental. 
 

Artículo 7: No se permite la construcción de 

nuevas edificaciones o ampliaciones en 

zonas con  drenaje deficiente, hasta que se 

construya la red proyectada. 

Artículo 8: Se prohíbe las nuevas 

construcciones, remodelaciones o 

ampliaciones en zonas previstas a erradicar 

por condiciones de insalubridad del medio y 

otros factores limitantes para la 

urbanización. 

Artículo 9: Se prohíbe en las zonas 

residenciales,  aquellos usos que resulten 

perjudiciales como: depósitos de materiales 

combustibles y explosivos, talleres 

automotores, industrias y/o talleres 

Capítulo III: Regulaciones Generales 
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generadores de polvo, ruido, emanaciones 

tóxicas, vibraciones.  

 

Artículo 10: No se permite en los huertos de 

la agricultura urbana, la conexión a la red de 

acueducto para el riego. 

Artículo 11: Se permite solamente la 

siembra de cultivos temporales en las áreas 

entregadas en usufructo. 

Artículo 12: No se permite la construcción 

de viviendas en las tierras entregadas en 

usufructo. (Según lo establecido en el 

Decreto Ley 300) 

Artículo 13: Se prohíbe el enterramiento 

directo al suelo, solo podrá ser en bóvedas, 

para evitar el escurrimiento y 

contaminación hacia el manto freático. 

Artículo 14: Se debe respetar la franja de 

seguridad establecida para las líneas 

eléctricas de acuerdo a su voltaje de 

transmisión, según está definido en el 

Decreto 36-78.  

Artículo 15: Solo se permite incorporar al 

sistema de drenaje pluvial  las aguas 

generadas por lluvias y las aportadas por las 

labores de higienización. 

Artículo 16: En las nuevas edificaciones se 

tiene que prever en cada espacio habitable  

una o más ventanas con una superficie 

mínima de un 1.50 m2 por habitación, para 

permitir ventilación cruzada y disminuir la 

dependencia de sistemas de ventilación 

artificial. 

Artículo 17: Se prohíbe la cría de animales 

de corral en la ciudad. 

Artículo 18: Es obligatorio para los locales 

que producen ruido estar dotados de 

izonorización con el fin de no perturbar las 

viviendas de los alrededores (NC 26:2007. 

Requisitos Higiénico- Sanitarios). 

 

Artículo 19: ES obligatorio para la 

construcción de nuevas instalaciones tener 

en cuenta los estudios de Peligro, 

Vulnerabilidad y Riesgos realizados por el 

CITMA para el territorio de la ciudad.  

Artículo 20: Para la protección del suelo en 

cuanto a erosión, inundación y salinización 

se debe cumplir lo dispuesto en la NC93-04-

102/87.” Calidad del suelo. Método para la 

determinación de la erosión  potencial  de  

los Suelos. 

 

Artículo 21: Se Prohíben las intervenciones 

que no logran integrarse adecuadamente a 

los elementos naturales  del paisaje. 

 

Artículo 22: Se prohíbe todo tipo de 

construcción en suelos no urbanizables. 

 

Artículo 23: Es obligatorio cumplir los 
requisitos de iluminación natural, en horario 
diurno, teniendo en cuenta que:  

a). Las edificaciones nuevas, si no son 

medianeras  y el ancho  de la parcela lo 
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permite,  estén provistas en cada 

espacio habitable una o más ventanas, 

con una superficie mínima de 30 % del 

área permeable a la luz natural, en 

relación con el área de piso en vivienda 

y del 40 % en edificios públicos.  

b). No se permite la utilización de 

vegetación frondosa que obstaculice la 

iluminación y soleamiento en fachadas 

colindantes laterales y de fondo.  

 

Sección segunda: Protección y 

Preservación Patrimonial  
 

A los efectos del contenido interpretación y 

aplicación de las presentes Regulaciones 

Urbanas se definen los inmuebles  con Alto 

Valor a los que se aplica los criterios de 

protección patrimonial y de permisibilidad 

de acciones constructivas. 

 

Artículo 24: Las Regulaciones de protección 

y preservación se supeditarán a la Ley no. 2 

de Monumentos Nacionales y Locales. Se 

establece asimismo lo siguiente: 

1. Dentro de los límites definidos para la 

zona considerada Centro Histórico, toda 

acción urbanística o de carácter 

constructivo deberá garantizar la 

protección de su imagen urbana 

tradicional, respetando los valores 

esenciales que la caracterizan y 

eliminando aquellos factores que 

puedan contribuir a su depauperación. 

2. Toda edificación clasificada Grado de 

Protección I deberá desarrollar 

funciones de carácter social, 

preferentemente servicios e 

instalaciones de nivel de ciudad, 

acordes con su importancia y jerarquía, 

y que faciliten el acceso y su disfrute 

por parte de la población. 

3. Será obligatoria la conservación integral 

de las edificaciones clasificadas Grado 

de Protección I, permitiéndose las 

intervenciones de conservación 

(mantenimiento y consolidación) y de 

restauración en dependencia de su 

estado constructivo, quedando sujetas 

estas obras a la aprobación de la 

comisión Nacional o Provincial de 

Monumentos según corresponda. 

4. La funciones administrativas, así como 

las instalaciones estatales que ocupen 

edificaciones de los Grados de 

Protección I y II deberán permitir el 

acceso público a los locales principales 

de las mismas, cuando así se requiera. 

5. Las edificaciones que no ostentan grado 

de protección constituyen junto con los 

solares yermos, el potencial de 

transformación más importante de la 

zona de que se trate, por lo que podrán 

según sea el caso y se decida, ser objeto 

de acciones de todo tipo.  
 

Artículo 25: En el Decreto no 55, 

Reglamento para la ejecución de la Ley de 

Monumentos Nacionales y Locales, del 29 

de noviembre de 1979, del comité Ejecutivo 
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de Ministros, Capítulo VIII, de la Protección 

de Monumentos, Artículo 39, se definen 

cada uno de los cuatro grados de protección 

a que están sujetos los correspondientes 

bienes patrimoniales en calidad de primer, 

segundo, tercer y cuarto grado de 

protección respectivamente. 
 

Artículo 26: A los efectos de ampliar el 

artículo anterior se disponen las siguientes 

definiciones: 

Grado de Protección 1: Agrupa los bienes 

de alto valor que deberán conservarse 

íntegramente, en los que se autorizarán y 

recomendarán las actividades que 

fundamentalmente tiendan a su 

conservación y restauración. 

Los bienes de este grado estarán 

subordinados directamente al control de la 

Comisión Nacional de Monumentos. 

Grado de protección 2: Agrupa los bienes 

cuya conservación se encuentra 

subordinada a previas alteraciones parciales 

o al carácter no excepcional de los mismos y 

que por tanto podrán sufrir modificaciones 

o adaptaciones al control de la Comisión 

Nacional de Monumentos. 

Grado de protección 3: Agrupa los bienes 

cuya conservación se encuentra 

subordinada a previas alteraciones 

prácticamente irreversibles, a una relativa 

significación local o porque establecen 

ambientalmente relaciones armónicas con 

bienes del primer y segundo grado de 

protección. Podrán sufrir previa aprobación, 

modificaciones, adaptaciones y 

demoliciones totales o parciales. 

Los bienes de este grupo se encuentran bajo 

la supervisión de las Comisiones Provinciales 

de Monumentos sujetos a la orientación  

metodológica y técnica de la comisión 

nacional de monumentos. 

Grado de Protección 4: Agrupa los bienes 

cuya conservación no es deseable debido a 

que establecen ambientalmente, relaciones 

inarmónicas con los comprendidos en el 

primer y segundo grado de protección. 

Podrán ser adaptados, modificados o 

inclusive demolidos, aunque deberá 

controlarse el uso que se le dé o el proyecto 

de la nueva construcción que allí se efectué 

de modo que no afecte ni el aspecto, ni la 

integridad de los bienes del primer y 

segundo grado, ambientalmente vinculados 

a ellos. 

Sección Tercera: Uso de Suelo 

Artículo 27: Los potenciales internos se 

destinan para uso residencial, comercial, de 

servicios y espacios públicos. 
 

Artículo 28: Se permite con carácter 

provisional, construir casetas de madera u 

otros materiales, para ser usados como 

depósito de útiles u otros menesteres 

auxiliares de las obras, durante el tiempo de 

su ejecución y previo a la concesión de la 

Licencia que la ampare.  El emplazamiento 

de estas casetas, tendrá que ser dentro del 
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área de terreno de propiedad, ya sea la obra 

estatal o particular. En cualquier caso existe 

la obligación de que estas facilidades deben 

ser demolidas o retiradas, una vez 

terminadas las obras a las que prestó su 

servicio. 
 

Artículo 29: El uso del suelo en los huertos y 

organopónicos existentes, es de carácter 

temporal. 
 

Artículo. 30: Se prohíbe la ubicación de 

industrias y actividades agropecuarias 

contaminantes en áreas no previstas por el  

PGOU. 
 

Artículo 31: Se prohíbe el cambio de uso de 

espacios públicos y áreas verdes. 
 

Artículo 32: Se prohíbe la permuta de las 

áreas delimitadas como suelo urbanizable 

para fincas particulares. El Ministerio de la 

Agricultura deberá conciliar previamente los 

compromisos con el Plan General de 

Ordenamiento Urbano. 
 

Artículo 34: Se Prohíbe la construcción e 

instalación de kioscos u otros 

establecimientos destinados a las funciones 

y actividades de recreación, en áreas o 

locales que no estén aprobados por la DMPF 

y el CAM. Los que se ubiquen tendrán un 

carácter temporal y tienen que ser 

construidos con estructuras desmontables 

para su desactivación luego del cese de las 

actividades en el periodo establecido.  

 

Sección cuarta: Estructura Urbana 

Artículo 35: Se establece por manzana un 

Coeficiente  de ocupación del Suelo no 

menor de 0.24 y no mayor de 0.74. 
 

Artículo 36: Se establece por manzana una 

densidad bruta de 67 a 189 hab/ha y una 

densidad neta de 244 a 327 hab/ha. 
 

Artículo 37: Se permite unir o combinar 

parcelas sin modificar la estructura de la 

manzana. 
 

Artículo 38: Al construir en el interior de 

una manzana se tiene que prever una 

servidumbre de paso o acceso 

independiente, con un ancho mínimo de 

0.75m, debiendo constar ante Notario la 

aprobación y/o acuerdo ente propietarios. 
 

 Sobre la disposición de la edificación 

en la parcela 

Artículo 39: Se establece para la parcela un 

Coeficiente de Ocupación del Suelo (COS) no 

menor del 0.65 y no mayor del 0.70, con 

áreas descubiertas entre el 30 y el 35%. 
 

Artículo 40: El valor del Coeficiente de 

Utilización del Suelo (CUS) oscila entre 0.65 

y 0.70 en áreas donde predominan las 

edificaciones de una planta, donde 

predomina más de una planta oscila entre 

1.95 y 2.1. 
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Artículo 41: En la trama actual las parcelas 

se ajustarán a las características de las 

manzanas en que se encuentren ubicadas. 
 

Artículo 42: En las zonas de nuevo 

desarrollo el área de las parcelas oscilará 

entre 80.00 y 150.00m2 con formas 

variables.   

Artículo 43: Para las nuevas construcciones 

e inserciones se establece una cota mínima   

de 0.20 m por encima de la rasante de la 

acera.  
 

 Sobre la alineación de las edificaciones 

Artículo 44: Es obligatorio respetar las 

alineaciones de fachada predominante en 

cada manzana. 
 

Artículo 45: Se permite deprimir las 

fachadas en edificaciones medianeras para 

portales, siempre que se logre mantener la 

línea de fachada a través de elementos 

como rejas, cristales, etc. 
 

Artículo 46: Se prohíbe la introducción de 

elementos decorativos en las fachadas, que 

no se ajusten a las características estético-

formales de la edificación. 
 

Artículo 47: Es obligatorio mantener 

íntegramente las franjas de jardín en las 

zonas donde su diseño original lo incluye. 
     

Artículo 48: Se prohíbe la pavimentación de 

la franja de jardín.  

 

Artículo 49: Se prohíbe la eliminación de los 

pasillos laterales y de fondo porque afecta 

la ventilación e iluminación natural de la 

edificación. 
 

Artículo 50: Se prohíbe otro uso para los 

pasillos que no sea para la colocación de 

instalaciones hidrosanitarias o para la 

circulación. 

 

 Sobre la infraestructura técnica 
 

Artículo 51: Se prohíbe para las zona de 

nuevo desarrollo vías vehiculares con 

menos de 6.00 m de sección. 
 

Artículo 52: Se prohíbe causar daños a las 

vías y aceras. 
 

Artículo 53: Se prohíbe las conexiones 

clandestinas a cualquier red técnica 

(acueducto, alcantarillado, drenaje, 

electricidad y comunicaciones), así como el 

vertimiento superficial y disposición final de 

residuales sin tratamiento previo.  
 

Artículo 54: Se prohíbe dentro los 

corredores telefónicos, eléctricos y la franja 

de protección del ferrocarril,  otro uso que 

no sea de áreas verdes (arbustivas y 

cobertura). 
 

Artículo 55: Con el propósito de proteger las 

vías queda prohibido: 

 Dañar en cualquier forma las vías o 

alguno de sus componentes así como 

alterar sus formas. 
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 Sembrar arbustivas a menos de 6.00 m 

de las esquinas porque   afectan la 

visibilidad de conductores y peatones. 

 Recoger o raspar tierra dentro de la 

franja de emplazamiento de la calle. 

 Colocar  cualquier obstáculo  que impida 

el libre curso de las aguas que fluyen a 

través de las vías y cunetas de esta. 
 

Artículo 56: Se prohíbe la construcción de 

nuevas letrinas, las existentes deben ser 

sustituidas por fosas mouras, hasta tanto se 

construya la red de alcantarillado. 
 

Artículo 57: No se permite el vertimiento de 
aguas residuales sin previo tratamiento. 
 

Artículo 58: Se prohíbe la incorporación al 

sistema de drenaje pluvial aguas albañales, 

fecales o desechos sólidos. 
 

Artículo 59: Se prohíbe dirigir las aguas 

llovedizas sobre la vía pública, por medio de 

goterones o canales tiene que ser mediante 

bajantes empotrados en la pared. 

 

Sección quinta: Morfología Urbana 

 Tipos y elementos de fachada 
 

Cercas  
 

Artículo 60: Para el cercado perimetral es 

obligatorio: 

a) Por el frente y lateral hasta la segunda 

línea de fachada tendrá una altura 

máxima de 1,50 m, 0.50m de material 

que ofrezca transparencia como verjas 

metálicas, balaustres, malla eslabonada 

y otros. 

b) Por el lateral a partir de la segunda 

línea de fachada podrá alcanzar 2.10m y 

ser de muros sólidos cuando colinda 

con otra edificación. Cuando es en 

esquina mantiene la altura con 0.70 m 

de material transparente. 

c) Por el de fondo, podrá alcanzar hasta 
2.10 metros como máximo, podrá ser 
muro sólido cuando colinda con una 
vivienda. En todos los casos se medirá  
desde el nivel de la acera. 

 

Artículo 61: Se prohíbe incluir en el diseño 

de las cercas perimetrales elementos 

punzantes o cortantes. 
 

Artículo 62: En las cercas perimetrales las 
puertas no pueden abrir hacia la calle. 

 

Artículo 63: En ningún caso las cercas 
pueden obstruir la libre evacuación de las 
aguas pluviales. 

 

Artículo 64: Para  las instalaciones 

infraestructurales, deportivas, recreativas y 

otras de carácter excepcional la altura 

máxima permisible para la construcción de 

cercas perimetrales es 2.50 m. 
 

Artículo 65: Se permite la protección de la 

azotea con cerca en los últimos niveles de 

las edificaciones con una altura máxima de 

1.30 m y con un diseño que se integre al 

resto de la edificación pudiendo utilizar  

bloques, ladrillo, malla eslabonada, herrería 

o la combinación de ambos. 
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Jardines 
 

Artículo 66: Se permite afectar parte del 

área de jardín para la ubicación de cisternas 

soterradas, fosas o escaleras, solo cuando 

objetivamente no exista otra solución. 
 

Artículo 67: Se prohíbe la construcción de la 

escalera en el área de jardín perpendicular a 

la fachada. 
 

Artículo 68: Se establece que la profundidad 

del jardín no pude ser menor de 1.00 m ni 

mayor de 4.00 m. 
 

Portales 
 

Artículo 69: Es obligatoria la construcción 

de portales en obras nuevas o de 

remodelación  cuando la cuadra presenta 

dicha condicional. Se respetará el ancho, 

ritmo de columnas y puntal predominante 

de la cuadra. 
 

Artículo 70: Se prohíbe el cierre total o 

parcial de portales de uso público, ya sea en 

viviendas o cualquier otro tipo de 

instalación, así como la construcción de 

escaleras, muretes o barandas frontales o 

transversales o colocación de elementos 

permanentes que interrumpan la libre 

circulación por los mismos. 
 

Artículo 71: Se permiten los cierres de 
portales, que no sean de uso público. En los 
casos que estos constituyan un elemento 
característico, solo serán permitidos: 

1. Totalmente, cuando se utilicen como 
elementos de cierre materiales que 
ofrecen transparencias. 

2. En solo un 50% de su área cuando no se 
utilicen materiales transparentes. 

 

Artículo 72: Se eliminarán los portales 

agregados no acorde con los elementos 

compositivos originales del inmueble. 
 

Alturas y puntales 

 

Artículo 73: La altura  para ampliaciones e 

inserciones se fijan en dependencia de las 

alturas medias de las calles en que se 

ubiquen y sus colindancias. 
 

Artículo 74: Es obligatorio mantener el 

puntal exterior predominante con una 

altura mínima de 2.50 m. 
 

Artículo 75: La altura mínima del puntal  

para garajes es 2.10 m. 
 

Números de pisos  
 

Artículo 76: Se establece para las 

construcciones y ampliaciones de viviendas  

un número máximo de 3 niveles   y  un 

mínimo de 1 nivel. 

 

Sótanos y semisótanos 
 

Artículo 77: Se permite  la construcción de 

sótanos y semisótanos por razones 

urbanísticas, de la defensa,  condiciones 

topográficas y poca profundidad del manto 

freático.  
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Artículo 78: Se prohíbe al construir sótanos 

invadir la vía pública, ni la posesión 

ajena. 

 

Artículo 79: La altura máxima exterior para 

sótanos y semisótano es 1.20 m medidos a 

partir del nivel de la acera. 
 

Basamentos 
 

Artículo 80: Se permite la incorporación de 

basamentos para servicios, amparados en 

proyecto, localizados fundamentalmente en 

vías principales. 
 

Salientes 
 

Artículo 81: Se prohíbe la construcción de 

elementos salientes que sobrepasen la 

alineación de la calle. 
 

Artículo 82: Los balcones y terrazas en 

segundo nivel pueden sobrevolar hasta un 

tercio de la franja de jardín y cubrir su 

proyección no más del 30% de su área total. 
 

Artículo 83: Para la colocación de toldos es 

obligatorio cumplir con las siguientes 

condiciones: 

 Adaptarse al tamaño y forma de los 

vanos en los que se coloquen. 

 El uso de toldos corridos está en 

dependencia de  la composición formal 

de la fachada del edificio y su tipología, 

pero siempre a partir de una altura libre 

de 2.50 m. 

 Los toldos verticales que se coloquen en 

los portales se colgarán por la parte 

interior de la primera línea de fachada. 

 Los mecanismos con que sujeten o 

manipulen los toldos deben estar a una 

altura mínima de 2.00m, a partir del nivel 

de piso y hacia el interior de la 

edificación en que se coloquen para no 

molestar a los transeúntes. 
 

Artículo 84: Se prohíbe las construcciones 

sobre marquesinas, autorizándose solo la 

colocación de anuncios, previa autorización 

de la Dirección Municipal de Planificación 

Física.  
 

Artículo 85:   Las dimensiones máximas de 

los aleros por el frente y fondo es de 0.70 m 

y por las laterales de 0.40 m. 
 

Artículo 86: Se prohíbe las construcciones o 

ampliaciones sobre los aleros porque 

pueden provocar daños estructurales. 

 

Artículo 87: Se prohíbe construir aleros 

cuando las paredes de la edificación 

constituyen límites de propiedad. 

 

Vistas y luces 
 

Artículo 88: Solo se permite abrir ventanas 

de vista directa, cuando existe una 

separación mínima de 2.20m desde la pared 

donde se quieran abrir hasta la construcción 

vecina. En las vistas oblicuas esta distancia 

no puede ser menor de 0.75m. 
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Artículo 89: Si la distancia entre la pared 

donde se quieren abrir ventanas y  la 

construcción vecina son menores de lo 

regulado en el artículo anterior, solo se 

permitirá abrir ventanas de luz. 
 

Artículo 90: Se prohíbe abrir ventanas de 

vistas o de luces en paredes que constituyen 

límite de propiedad sin la autorización ante 

Notario del predio colindante. 
 

Medianerías 
 

Artículo 91: Se prohíbe eliminar la 

medianería en áreas donde esta  constituye 

un elemento característico. 
 

 

Artículo  92: El que compra una medianería 

en que hay abiertas luces, no puede obligar 

a su condueño a suprimirlas pero puede 

inutilizarlas construyendo contra ella una 

pared. 
 

Artículo 93: Cuando una pared separe una 

propiedad privada de un edificio público  se 

prohíbe abrir en ella ventana, ni lumbrera 

de especie alguna, sin la aprobación del 

propietario legal del inmueble. 
 

Artículo 94: Cuando derribada una 

edificación que tiene medianería y paredes 

contiguas con otra, se desplomen las de 

esta el responsable de la demolición debe 

restituir los daños. 
 

Artículo 95: Una pared o muro pertenece a 

quien la construye: 

a) Si el terreno en que se levanta la pared 

o muro linda con otro que no forma 

parte de él como vía, calle o camino. 

b) Si lindando el terreno de quien 

construye con el de otro vecino, hace el 

primero sus tapias o pared de cerradura 

en el borde o límite de su terreno, o 

deja un espacio entre su construcción y 

el solar del vecino. 
 

Artículo 96: Se prohíbe utilizar  una pared 

ajena o medianera para construir  fosas, 

cisternas, estanques y todo aquello que 

pueda trasmitir vibraciones o humedad.  

 

Paleta de color 
 

Artículo 97: Es obligatorio la pintura de 

todas las fachadas de la edificación 

(principal y laterales) con los mismos 

criterios de color. 
 

Artículo  98: Se prohíbe aplicar pintura 

sobre cualquier fachada en estado de 

deterioro. 
 

Artículo 99: Se prohíbe seccionar una 

fachada con la aplicación de pintura, la 

misma se aplica a toda la unidad 

edificatoria, aunque existan varias 

tenencias. 

Artículo 100: Es obligatorio que para toda 

pintura mural que se pretenda realizar en el 

exterior de un inmueble se solicite la 

autorización acompañada de un boceto en 

colores de la obra a reproducir, de lo 

contrario es facultad de la DMPF paralizar la 



 

 34 

obra hasta que se obtenga el permiso 

correspondiente. 
 

Artículo 101: Se prohíbe la superficie 

totalmente blanco en las fachadas, para 

disminuir el deslumbramiento que producen 

los rayos solares debido a los efectos de 

refracción de la luz natural que producen 

tales superficies. 

 

Marquesinas y Toldos 
 
Marquesinas 
 

Artículo 102: Se permite el uso de 
marquesinas  siempre y cuando cumplan las 
siguientes condiciones: 

 Para marcar el acceso principal del 

inmueble 

 Cuando se proyecta sobre la acera, su 

saliente tendrá el ancho de este 

reducido en 0.20m. En todos los casos, 

la altura del plano sobre el cual se 

encuentre una marquesina sobre el 

nivel de piso, no será menor de 2.50m. 

 Cuando se proyecta sobre la acera su 

estructura podrá ser libre o sustentada 

por tensores superiores, sin apoyos 

verticales. 

 Se prohíbe construir o colocar cualquier 

elemento sobre ella. 

 Podrán ser confeccionadas de 

materiales metálicos, plásticos, vidrios 

u otros, siempre que sean ligeras, se 

integran a la tipología del edificio y se 

adecuen a la forma y altura del vano 

donde será colocada. 

Toldos 
 

Artículo 103: Se permite el uso de toldos 

siempre y cuando cumplan las siguientes 

condiciones: 

 Cuando se proyecta sobre la acera, su 

saliente tendrá el ancho de este 

reducido en 0.20m y no tendrá apoyos 

sobre la misma. 

 Se permite el uso de toldos corridos en 

el caso en que la composición formal de 

la fachada del edificio y su tipología lo 

permita, pero siempre a partir de una 

altura libre mínima de 2.50m. 

 Los mecanismos con que se sujeten o 

manipulen los toldos quedarán sobre 

una altura mínima de 2.00m, a partir 

del nivel de piso y hacia el interior de la 

edificación. 

 

Chaflanes 
 

Artículo 104: Se prohíbe para la adaptación 

o adecuación y para la rehabilitación de 

edificaciones eliminar los chaflanes. 

 

 Sobre  el mobiliario urbano 
 

Artículo 105: Se prohíbe  la fijación de 

afiches, carteles, póster de papel o cartón 

en las fachadas de las edificaciones. 
 

Artículo 106: El rotulado y señalización se  

ubica en las intersecciones viales adosadas a 

las paredes de las edificaciones, la 

enumeración mediante placas adosadas en 

las fachadas, para evitar la creación de 



 

 35 

barreras arquitectónicas. Se autoriza 

excepcionalmente el uso de hito o tótem en 

las esquinas donde no existe edificación. 
 

Artículo 107: Se prohíbe la colocación de 

letreros o anuncios adosados a las paredes a 

no  menos 2.10 m de altura, en el caso de 

los que se ubican perpendicularmente, la 

altura mínima es 3.00 m desde la acera al  

borde inferior del cartel y no pueden invadir 

la vía. 
 

Artículo 108: Los teléfonos públicos se 

ubican sobre muros o postes a una distancia  

de las esquinas no menor de 2.00 m. 
 

Artículo 109: Se prohíbe la colocación de 

teléfonos públicos en portales privados, 

junto a vidrieras de comercios, en entradas 

principales de inmuebles, donde obstruyan 

la circulación peatonal y en el interior de 

locales que respondan a servicios de 

horarios establecidos. 
 

Artículo 110: Se permite la construcción  de 

fuentes o espejos de agua en plazas y 

parques en dependencia de las 

características del espacio y cuando los 

mismos contribuyan a resaltar los valores 

del entorno en que se ubican. 
 

Artículo 111: En arterias principales, 

parques, plazas y lugares de afluencia 

masiva de personas se ubicarán cestos fijos, 

ligeros y de fácil manipulación.  
 

Artículo  112: No se permite la ubicación de 

elementos del mobiliario urbano tales 

como: bancos para áreas exteriores, 

luminarias de vías y calles peatonales, 

cabinas telefónicas, elementos de 

señalización, rotulación, apeaderos de 

ómnibus, parqueos de bicicletas, canastos 

de basura y otros, sin diseños apropiados a 

las características de cada una de las zonas 

de regulación, previa aprobación de la 

DMPF. 
 

Artículo 113: Para introducir o sustituir 

elementos de descanso en espacios públicos 

es obligatorio cumplir con los siguientes 

requerimientos: 

 Utilizar diseños apropiados a su 

contexto y materiales resistentes a la 

corrupción, al desgaste producido por 

la interperie, el uso intensivo y el 

vandalismo. 

 Los bancos podrán ser con respaldo, sin 

respaldo o vinculados a otros 

elementos. 

 Las superficies de contacto con el 

cuerpo humano serán lisas. 

 Las aristas del respaldo, asiento y 

brazos serán redondeadas. 

 Los apoyos quedarán fijos al pavimento. 

 Si se colocan uno frente a otro, la 

separación mínima entre ambos será de 

2.40m con el fin de garantizar la 

circulación. 
 

Artículo 114: La ubicación de las paradas de 

ómnibus responderá al ordenamiento vial 

propuesto para la zona y en dependencia de 

las características de las calles. 
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Artículo  115: Cuando las paradas están en 

aceras se utilizaran elementos de 

identificación adosados a la pared o en 

soporte siempre que no obstaculicen la libre 

circulación peatonal ni las visuales. 
 

Artículo 116: Las casetas que se ubiquen 

para la protección de las personas deben 

tener un diseño adecuado para el entorno. 

 
 Sobre los aspectos técnico- 

constructivos 
 

Tipos de Intervención Urbana 
  
Artículo 117: A escala urbana se permitirán 

las siguientes intervenciones, en 

dependencia de la zona, previamente 

determinado por el Plan General de 

Ordenamiento Urbano: 

Renovación, erradicación, remodelación,  

refuncionalización, reanimación,  

rehabilitación, completamiento y nueva 

urbanización. 

 
Tipos de Intervención Arquitectónicas 
 

Artículo 118: Las categorías o tipos de 

intervención que se establecen son: 

Conservación, consolidación, liberación, 

reintegración, integración, adaptación y 

rehabilitación. 

 
Acciones constructivas 
 

Artículo 119: Las acciones constructivas que 

se autorizan en correspondencia con el 

régimen de uso propuesto son: 

Nueva construcción, ampliación, unificación, 

división y demoliciones. 
 

Artículo 120: Las ampliaciones y divisiones 
de viviendas son acciones constructivas 
restringidas. 
 

Artículo 121: Se prohíbe las nuevas 

construcciones, ampliaciones y reposiciones 

en los focos y barrios previstos a erradicar. 
 

Artículo 122: La tecnología constructiva y 

los materiales de construcción a utilizar en 

cada caso deben estar en función de las 

características constructivas de cada 

edificación, con especial énfasis en las 

fachadas y áreas exteriores, para lograr una 

integración con el entorno existente. 

Artículo 123: Las viviendas ubicadas en las 

zonas de producción, solo pueden ejecutar 

acciones de mantenimiento y conservación. 
 

Artículo 124: Es obligatorio para las  

edificaciones que  ocupan parcelas con 

frente a más de una vía,  tratar todas sus 

fachadas como principales. 
 

Artículo 125: Se prohíbe la colocación de 

tanques de agua en balcones y terrazas que 

sean visibles, desde la vía pública, o donde 

se afecte estructuralmente el inmueble. 
 

Artículo 126: Se prohíbe la ampliación o 

cualquier modificación en terrazas y 

balcones que den a fachadas principales. 
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Artículo 127: Se prohíbe la construcción de 

fosas  a menos de 3.00 m de la edificación o 

fuera de los límites de propiedad. 
 

Artículo 128: Se prohíbe la reparación o 

sustitución de elementos estructurales  con 

materiales o técnicas incompatibles con los 

sistemas constructivos propios del 

inmueble. 
 

Artículo 129: Se prohíbe el cambio de 

carpintería en las fachadas de las 

edificaciones cuando: 

 El diseño no se adecue a las 

características arquitectónicas de la 

edificación. 

 No existe uniformidad de diseño y 

materiales empleados. 

 No esté acorde con el uso de la 

edificación. 
 

Artículo 130: Se prohíbe el vertimiento de 

las aguas pluviales  fuera de los límites de 

propiedad de las edificaciones y tiene que 

descargar a la cuneta de las aceras. 
 

Artículo 131: Se prohíbe a practicar la 

demolición total o parcial de un inmueble 

sin  la  autorización de la DMPF. 

Artículo 132: Se prohíbe, en la vía pública 

depositar materiales de construcción y  

escombros. 

Artículo  133: Para mitigar la vulnerabilidad  
la ocurrencia de sismos es obligatorio 
cumplir en las nuevas construcciones, 

ampliaciones, remodelaciones y 
reposiciones  con: 
Reforzamiento de los elementos 
estructurales  según NC 46: 1999 
 

Artículo 134: Es obligatorio en los 

inmuebles y espacios destinados al uso 

público la eliminación de las barreras 

arquitectónicas mediante la construcción de 

rampas de acceso. 
 

Artículo 135: Toda nueva edificación 

destinada a uso público tiene que 

contemplar en su diseño el cumplimiento de 

la NC-53-199 de 1990. Accesibilidad al 

Medio Físico. 

 
Intervenciones en edificios y espacios con 
grado de protección patrimonial 
 
Artículo  136: Para inmuebles con grado I de 

protección: 

 Es obligatorio aplicación de la categoría 

de intervención arquitectónica, 

restauración combinada con las 

categorías preferentes de rehabilitación 

o reuso. 

 Se permite el mantenimiento, la 

consolidación y la liberación de 

agregados. 

 Se restringe la reconstrucción, la 

reintegración, integración y ampliación 

parcial. 

 Se prohíbe la demolición, ampliación, 

integración, reintegración y 

remodelación. 
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Artículo 137: Toda intervención 

constructiva tiene que estar avalada por la 

Comisión Nacional o Provincial de 

Monumentos. 

Artículo  138: Para inmuebles con grado II 

de protección: 

 Es obligatorio aplicación de la categoría 

de intervención arquitectónica de 

rehabilitación o reuso, combinada con la 

categoría preferente de restauración. 

 Se permite el mantenimiento, la 

consolidación y la liberación de 

agregados. 

 Se restringe la reconstrucción, la 

reintegración, integración,  ampliación  y 

demolición parcial. 

 Se prohíbe la demolición, ampliación, 

reconstrucción,  integración y 

reintegración total, así como la 

remodelación. 
 

Artículo 139: Toda intervención 

constructiva tiene que estar avalada por la 

Comisión Nacional o Provincial de 

Monumentos. 

Artículo 140: Para inmuebles con grado III 

de protección: 

 Es obligatorio aplicación de la categoría 

de intervención arquitectónica de 

rehabilitación o reuso, combinada con la 

categoría preferente de restauración 

parcial, para conservar los elementos de 

valor que aún posea el edificio y la 

reintegración parcial. 

 Se permite el mantenimiento, la 

consolidación y la liberación de 

agregados, así como la reintegración 

total, la remodelación, la ampliación 

parcial o total y la integración parcial o 

total. 

 Se restringen la reconstrucción parcial y 

demolición parcial más amplia que la 

liberación. 

 Se prohíbe la reconstrucción total y 

demolición total. 
 

Artículo 141: Toda intervención 

constructiva tiene que estar avalada por la 

Comisión  Provincial de Monumentos. 

División y unificación de viviendas 
 

Artículo 142: Se prohíbe la división de 

viviendas en ciudadelas, edificios 

multifamiliares y en edificaciones que 

tienen valores arquitectónicos de interés a 

preservar. 

 

Artículo 143: Es obligatorio, garantizar la 

total independencia de cada una de las 

viviendas resultantes de la división,  poseer 

accesos separados y bien delimitados, 

independencia de las redes eléctricas e 

hidrosanitarias, así como claramente 

diferenciadas las áreas tributarias 

correspondientes a cada una y las comunes. 
 

Artículo 144: En el caso de la unificación de 

viviendas, es obligatorio garantizar la 

eliminación de los elementos que 

caracterizan la independencia de estas. 
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Artículo 145: Se prohíbe  dividir viviendas  

con menos de 6.00m de ancho.  

 

Construcciones en azoteas 
 

Artículo 146: Es obligatorio para las 

construcciones y ampliaciones obtener 

Dictamen técnico estructural que certifique  

la garantía de la asimilación de las nuevas 

cargas con la estructura existente y el 

empleo del mismo sistema estructural de las 

plantas inferiores. 
 

Artículo 147: Cuando se coloque en las 

azoteas tanques de abastecimiento de agua, 

antenas, servicios y otros es obligatorio 

ubicarlos en la parte posterior de la misma, 

evitando las visuales directas desde la vía. 

Escaleras 
 

Artículo 148: Se prohíbe la construcción de 

escaleras en áreas de la vía pública o en 

espacios pertenecientes a colindantes, salvo 

que en este último caso se adquiera 

derecho de propiedad o consentimiento 

ante notario. 
 

Artículo 149: El ancho mínimo para las 

escaleras es 0.75m y tienen que estar 

protegidas con barandas con una altura 

mínima de 0.90m, medida a partir del borde 

anterior de la huella. La misma tiene que 

mantener su continuidad desde el arranque 

hasta el desembarco. 
 

Artículo 150: Solo se autoriza la 

construcción de escalera en el portal o área 

de jardín en  los casos que objetivamente no 

exista otra solución, tiene que ser del tipo 

ornamental decorativa y con la mayor 

transparencia estructural posible. 
 

Artículo 151: En el caso que existe medio 

portal saliente, la construcción de la 

escalera se ejecuta en el área lateral no 

techada del mismo. 
 

Artículo 152: Cuando existe portal al frente 

y en los laterales, la escalera tiene que 

construirse en el área de portal lateral a 

partir de la segunda línea de fachada. 
 

Artículo 153: En las ampliaciones de 

vivienda en planta alta es obligatorio, ubicar 

la escalera en el interior de ella. 
 

Patios 
 

Artículo 154: Para las nuevas construcciones 

es obligatorio dejar un área mínima de 2.00 

m de profundidad para patio. 
 

Artículo 155: Se prohíbe en las ampliaciones 

y remodelaciones de viviendas eliminar el 

patio para que cumpla su función térmica 

NC219. 
 
 

 Sobre las formas de gestión no estatal 
 

Artículo 156: La actividad de trabajo por 

cuenta propia se realiza en: 

 El interior de la vivienda. 
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 En inmuebles o espacios aprobados por 

el Consejo de Administración Municipal. 
 

Artículo 157: Se prohíbe la ampliación del 

inmueble para realizar el trabajo por cuenta 

propia, este se realiza mediante la 

adecuación funcional de los locales. 
 

Artículo 158: Se prohíbe ubicar en los 

espacios aprobados para el trabajo por 

cuenta propia, puestos de venta que su 

diseño no esté aprobado por la DMPF. 
 

Artículo 159: Se establece como área 

mínima para puestos de venta 4.00 m2 

 

Artículo 160: Se autoriza la actividad del 

trabajo por cuenta propia en garajes y 

pasillos privados, siempre que se desarrolle 

en el interior y no genere extensión hacia el 

espacio público. 

Artículo 161: Se prohíbe  el despacho de 

mercancías por ventanas y puertas hacia el 

exterior interfiriendo la circulación peatonal 

por las aceras. 
 

Artículo 162: Se prohíbe utilizar para la 

venta el espacio común de entrada de 

zaguán y  escaleras, de uso colectivo, 

interfiriendo el paso de otros vecinos. 
 

Artículo 163: Se prohíbe utilizar ventanas, 

rejas, paredes exteriores u otro elemento 

del inmueble para colgar mercancías como 

exhibidores. 

Artículo 164: Es restringida la ubicación de 

trabajadores  por cuenta propia en la calle 

José martí. Para autorizarse tiene que 

cumplir los siguientes requisitos: 

 Desempeñar actividades compatibles con 

la función comercial y de servicios que 

tiene esta arteria. 

 No afecte la imagen de la edificación en 

que se ubiquen. 

 En el caso de arrendamiento de locales 

que requieren acciones constructivas, 

presentar en la DMPF un proyecto con 

los requerimientos de estas regulaciones 

para ser o no aprobado. 
 

Artículo 165: Se prohíbe botar los 

desperdicios de la actividad directamente 

hacia la calle, se tiene que colocar cestos de 

recogida en los sitios donde el público 

genera basura, estos se ubican dentro del 

inmueble y no en el espacio público (aceras, 

portales o postes de las redes técnicas). 
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Sección primera: Ubicación general 

Artículo 166: Está conformada por 2 

Monumentos Nacionales y 13 inmuebles 

que por su valor se consideran 

Monumentos Locales, aunque no están 

oficialmente declarados. 

Los bienes declarados Monumento Nacional 

son: 

 Museo Histórico, ubicado en aguilera e/ 

Donato Mármol y 1ro de mayo, próximo 

al Centro histórico. 

 Parque José Martí, ubicado en la porción 

más céntrica de la ciudad, en la manzana 

que forman las calles 26 de julio, A. 

Maceo, J. A. Saco y Martí. 

Los inmuebles en proceso de declaración 

de Monumentos Locales se ubican 

principalmente  dentro de la zona del  

Centro Histórico (ver anexo tabla 1) 

Sección tercera: Regulaciones 

Específicas 

Artículo 167: Para los inmuebles urbanos de 

Alto Valor se le definen los grados de 

protección a los que están sujetos, 

amparado en el Decreto Ley 55 Reglamento 

para la ejecución de Monumentos 

Nacionales y Locales, Capítulo VIII art. 

39(ver anexo tabla 2) 

Para los inmuebles con Grado de 

Protección I 

Artículo 168: Se permite un uso diferente al 

original cuando el nuevo uso no implique 

transformaciones en la estructura espacial 

del inmueble, ni atente contra sus valores. 

Tienen que respetarse al máximo sus 

características tipológicas, estratificación 

histórica y área disponible del inmueble 

para su adecuación al nuevo programa 

arquitectónico. 
 

Artículo 169: En toda acción constructiva se 

emplean los materiales y las técnicas 

tradicionales (iguales o semejantes a los 

originales), solo en casos excepcionales se 

permite el uso de técnicas y tecnologías 

contemporáneas de alta calidad y 

durabilidad de modo que queden 

integrados al conjunto del bien patrimonial. 
 

Artículo 170: La carpintería original será 

conservada y restaurada, en caso de no 

admitir reparación, la sustitución 

mantendrá el diseño y materiales iguales o 

semejantes al original y se respetará los 

vanos originales. 

Capítulo IV: Regulaciones Especificas de Intervención Urbana 

IV: I Zona de Alto Valor 
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Artículo 171: Los elementos de protección 

en vanos y barandas de balcones (metálicas 

o de madera) originales, será conservada y 

restaurada, en caso de no admitir 

reparación, la sustitución mantendrá el 

diseño y materiales iguales o semejantes al 

original. 
 

Artículo 172: Los elementos decorativos 

(zócalos, balaustradas, adornos, etc.) serán 

conservados y restaurados, en caso de 

faltante se  restituye con diseño y 

materiales iguales a los originales. 

 

Artículo 173: Para la elección de la pintura a 

emplear y su tonalidad se tendrá en cuenta 

la estratificación histórica del inmueble, en 

función de lo cual se realizará calas y un 

estudio de color por el organismo 

competente. En todo caso se aplicarán los 

criterios de color propios de su estilo 

arquitectónico, en todas las fachadas. 

 

Artículo 174: Se prohíbe el uso de repellos 

rústicos, enchapes (lajas, gres cerámico, 

etc.) en los muros que nunca lo tuvieron. 

 

Artículo 175: Al sustituir o reparar los 

bajantes pluviales empotrados en la fachada 

no se puede dañar ningún elemento 

decorativo de ella. Se prohíbe la colocación 

de drenaje expuesto. 

 

Artículo 176: Se prohíbe la apertura de 
nuevos patinejos o modificaciones de los 
existentes. 
 

Artículo 177: Se prohíbe la modificación de 

arcos originales los que serán restaurados y 

conservados en caso de presentar 

deterioro. 

 
 Artículo 178: Se prohíbe la modificación de 

vanos originales los que serán restaurados y 

conservados en caso de presentar 

deterioro. 
 

Artículo 179: Se prohíbe el cierre o 

eliminación de balcones originales. Serán 

recuperados en caso de presentar deterioro 

según diseño y materiales originales 
 

Artículo 180: Los pisos y pavimentos 

originales serán conservados en su totalidad 

y protegidos durante la intervención del 

inmueble. En caso de deterioro o pérdida 

serán restituidos según diseño y materiales 

iguales o semejantes al  original. 
 

Artículo 181: Se prohíbe la modificación de 

escaleras originales las que serán 

restauradas y conservadas en caso de 

presentar deterioro. 

 
Para los inmuebles con Grado de 

Protección II 

Artículo 182: Se permiten en ellas  la 

asimilación de nuevos usos diferente 

siempre que estos no impliquen 

transformaciones en la estructura espacial 

del inmueble, ni atente contra sus valores. 

Deben respetarse, en lo posible las 

características tipológicas, estratificación 
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histórica y área disponible del inmueble 

para su adecuación al nuevo programa 

arquitectónico. 
 

Artículo 183: En toda acción constructiva se 

emplean los materiales y las técnicas 

tradicionales (iguales o semejantes a los 

originales), solo en casos excepcionales se 

permite el uso de técnicas y tecnologías 

contemporáneas de alta calidad y 

durabilidad de modo que queden 

integrados al conjunto del bien patrimonial. 

 

Artículo 184: La carpintería original será 

conservada y restaurada, en caso de no 

admitir reparación, la sustitución 

mantendrá igual diseño que los originales y 

materiales que permitan expresar similitud 

a los originales y se respetará los vanos 

originales. 
 

Artículo 185: los elementos de protección 

en vanos y barandas de balcones (metálicas 

o de madera) originales, serán conservados 

y restaurados, en caso de no admitir 

reparación, la sustitución mantendrá el 

diseño y materiales iguales o semejantes al 

original. 
 

Artículo 186: Los elementos decorativos 

(zócalos, balaustradas, adornos, etc) serán 

conservados y restaurados, en caso de 

faltante se  restituye con diseño y 

materiales iguales a los originales. 

 

 

Artículo 187: Para la elección de la pintura a 

emplear y su tonalidad se tendrá en cuenta 

la estratificación histórica del inmueble, en 

función de lo cual se realizará calas y un 

estudio de color por el organismo 

competente. En todo caso se aplicarán los 

criterios de color propios de su estilo 

arquitectónico, en todas las fachadas. 

 

Artículo 188: Se prohíbe el uso de repellos 

rústicos y cualquier tipo de enchapes en 

muros que nunca lo tuvieron. 

 

Artículo 189: Al sustituir o reparar los 

bajantes pluviales empotrados en la fachada 

no se puede dañar ningún elemento 

decorativo de ella. Se prohíbe la colocación 

de drenaje expuesto. 

 

Artículo 190: Se prohíbe la apertura de 
nuevos patinejos o modificaciones de los 
existentes. 

 

Artículo 191: Se prohíbe la modificación de 

arcos originales los que serán restaurados y 

conservados en caso de presentar 

deterioro. 

 

 Artículo 192: Se prohíbe la modificación de 

vanos originales en los espacios principales 

del inmueble. En espacios secundarios se 

permitirán modificaciones controladas y 

justificadas. 
 

 

 



 

 44 

Artículo 193: Se prohíbe el cierre o 

eliminación de balcones originales. Serán 

recuperados en caso de presentar deterioro 

según diseño y materiales originales 

 

Artículo 194: Los pisos y pavimentos 

originales serán conservados en su totalidad 

y protegidos durante la intervención del 

inmueble. En caso de deterioro o pérdida 

serán restituidos según diseño y materiales 

iguales o semejantes al  original. Se 

permitirá la reposición si fuese necesario, en 

los espacios secundarios con iguales 

dimensiones, texturas y colores que los 

originales. 

                                
Artículo 195: Se prohíbe la modificación de 

escaleras originales en espacios principales. 

Se permite la modificación de existentes en 

espacios secundarios.  

 
Para los inmuebles con Grado de 

Protección III 

Artículo 196: Se permite conservar su uso 

original u otro diferente que no atente 

contra los valores que pueda conservar el 

edificio. Deben respetarse, en lo posible las 

características tipológicas, estratificación 

histórica y área disponible del inmueble 

para su adecuación al nuevo programa 

arquitectónico. 
 

Artículo 197: En toda acción constructiva se 

emplean  materiales compatibles con los 

originales en el interior del inmueble, en la 

fachada deben expresar similitud a los 

originales, además de contar con alta 

calidad y durabilidad de modo que queden 

integrados al conjunto del bien patrimonial. 

 

Artículo 198: La carpintería original será 

conservada, si no es posible, se puede 

sustituir manteniendo proporciones y 

material igual o que permitan expresar 

similitud con los originales, reinterpretando 

el diseño si es necesario, pero respetando 

los vanos originales.  

 

Artículo 199: Las rejas metálicas o de 

madera originales utilizadas como 

elementos de protección en vanos o como 

barandas serán conservadas, en caso de 

necesitar sustituciones, deben mantener  el 

diseño original y  realizarse con materiales  

semejantes al original. 

 

Artículo 200: Los elementos decorativos 

(zócalos, balaustradas, adornos, etc.) serán 

conservados si su estado lo admite. Se 

permite la reparación o sustitución cuando 

sea utilizado igual diseño y  materiales que 

expresen similitud a los originales. 
 

Artículo 201: Para la elección de la pintura a 

emplear y su tonalidad se tendrá en cuenta 

la estratificación histórica del inmueble, en 

función de lo cual se realizará calas y un 

estudio de color por el organismo 

competente. En todo caso se aplicarán los 

criterios de color propios de su estilo 

arquitectónico, en todas las fachadas. 
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Artículo 202: Se prohíbe el uso de repellos 

rústicos o nuevos enchapes en fachadas que 

nunca lo tuvieron. 
 

Artículo 203: Al sustituir o reparar los 

bajantes pluviales empotrados en la fachada 

no se puede dañar ningún elemento 

decorativo de ella. Se prohíbe la colocación 

de drenaje expuesto. 
 

Artículo 204: Se prohíbe la modificación o 

tapiado de arcos originales en espacios 

principales, los que serán restaurados y 

conservados en caso de presentar 

deterioro. 
 

 Artículo 205: Se permite el cierre, apertura 

y/o  modificación de vanos originales en los 

espacios interiores y patios, siempre que 

guarden una relación proporcional con los 

existentes.  

 

Artículo 206: Se permite la sustitución de  

pisos y pavimentos, con excepción de 

aquellos originales que muestren un alto 

nivel de conservación. El diseño de los 

nuevos pisos se debe adecuar a la 

arquitectura  del inmueble y a las exigencias 

de la función que realice. 
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Sección primera: Ubicación general 

Artículo 207: Coincide con la parte más 

céntrica de la ciudad, fue el lugar por donde  

comenzó a desarrollarse  a partir del 1814 y  

hasta  finales del siglo XIX. 

Fue heredada de la etapa colonial, se 

desarrolló sobre una estructura urbana, 

extrapolada por los españoles, conocida 

como cuartel romano debido a que fue 

concebida partiendo de una plaza de armas, 

ubicada en el centro, en torno a la cual se 

fueron construyendo las vías de forma 

paralela y entrecruzadas conformando una  

trama urbana organizada. 

El Centro Histórico Urbano ocupa un área de 

14.9 hectáreas, alberga una población de 

2275 habitantes, desarrollándose en él 

diversas funciones o actividades, donde la 

residencial ocupa la mayor área, seguida por 

la de servicios, comercial,  administrativa y 

culturales. 

Artículo 208: Derrotero: Parte de la 

intercepción de las calles Donato Mármol y 

Calixto García se toma por esta última 

rumbo Sureste hasta su intercepción con la 

calle Callamo, por la que se avanza rumbo 

Suroeste hasta su intercepción con calle 

Moncada, donde se gira rumbo Noroeste 

para continuar por ella hasta su 

intercepción con la calle Donato Mármol 

donde se gira rumbo Noreste para avanzar 

por ella hasta su intercepción con Calixto 

García punto de partida de este derrotero. 
 

Sección Segunda: Caracterización 

General 
 

Artículo 209: Contiene el centro de servicios  

de la ciudad. Se caracteriza por ser poli 

funcional, concentra el mayor por ciento del 

equipamiento de nivel de ciudad 

predominan las edificaciones medianeras de 

1 a 3 plantas, construidas de mampostería y 

techo de zinc,  portales corridos y medios 

portales, altos puntales, elementos 

decorativos en la fachada, jardines en casos 

aislados. Parques y plazas, asimiladas dentro 

de la retícula urbana,  una trama en forma 

de retícula conformada por manzanas de 

proporciones cuadradas. 
 

De manera general la trama del Centro 

Histórico Urbano se estructura mediante 

vías de secciones anchas que oscilan entre 7 

y 11 m promedio,  ausencia de parterres y  

jardines, las aceras son estrechas entre 0.70 

y 1.20 m promedio, en algunos casos no 

existen.  

Las  parcelas urbanas son de dimensiones y 

formas variables, generalmente 

rectangulares. Existe diversidad de estilos 

arquitectónicos, aunque muchas de ellas 

datan de la etapa Colonial, cuenta con 

IV. II: Zona de Centro Histórico 
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edificaciones y espacios urbanos que deben 

ser preservados por sus valores.  

Desde el punto de vista político -

administrativo el  centro ocupa parte de los 

Consejos Populares La Cuba y Oscar Lucero. 

Sección tercera: Regulaciones 

específicas  

Artículo 210: Las acciones constructivas que 

se realicen en los inmuebles de  Alto Valor 

patrimonial están reguladas en el epígrafe 

IV.1 de este documento. 
 

Artículo 211: Se establece por manzana un 

Coeficiente  de ocupación del Suelo no 

menor de 0.53 y no mayor de 0.74. 
 

Artículo 212: Es obligatoria la ocupación 

perimetral de la manzana, propia del tipo 

manzana compacta, con construcciones en 

todo su contorno. Las construcciones 

mantendrán la medianería, patios, pasillos 

cubiertas o descubiertos; conservaran 

también las alineaciones, volumetría 

original y en sentido general la fachada. 

Artículo 213: Es obligatorio que el cambio 

de uso de talleres y almacenes sea para 

convertirlos en viviendas, instalaciones 

comerciales, culturales y recreativas. 

 

Artículo  214: Se prohíbe   las nuevas 

construcciones en el interior de una 

manzana. 
 

Artículo 215: Se prohíbe la eliminación de 

muros, vanos, balcones, aleros, pretiles, 

cornisas, guarda polvos u otros 

componentes originales de la fachada. En 

caso de deterioro o ausencia de alguno de 

ellos, pueden ser restituidos según diseño y 

con materiales iguales o semejantes al 

original. 
 

Artículo 216: Es obligatorio conservar los 

portales elevados en los edificios de género 

civil – público. 
 

Artículo 217: Cuando se autorice ampliación 

hacia el interior  de edificios existentes, este 

volumen no puede sobrepasar la altura y el 

número de pisos promedio de las 

edificaciones en el entorno y no se 

visualizará desde la calle. 
 

Artículo 218: Se prohíbe la colocación de 

aparatos de aire acondicionado en la 

fachada principal de los inmuebles. 
 

Artículo  219: Se prohíbe la ejecución de  

proyectos típicos en  esta zona.  
 

Artículo 220: Se prohíbe el cierre de 

portales de uso público. 

Artículo 221: Se prohíbe en los portales la 

construcción de escaleras, muretes, 

barandas frontales, o transversales o 

colocación de elementos permanentes que 

interrumpan la libre circulación por los 

mismos.  
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Artículo 222: Es obligatorio mantener la 

volumetría que caracteriza  la zona: altos 

puntales con planos lisos de fachada, 

portales y cubiertas planas con pretiles o 

inclinadas con dos o tres aguas y con aleros 

tradicionales. 

Artículo 223: Se prohíbe eliminar la entrada 

principal en las edificaciones que la poseen 

en chaflanes. 

Artículo 224: Es obligatorio mantener las 

dimensiones de los patios (centrales y 

laterales), patinejos y pasillos descubiertos 

existentes en las edificaciones, los cuales 

forman parte de la planta y tipología 

arquitectónica e influyen en las condiciones 

medioambientales y funcionales del 

inmueble. 

Artículo 225: Se prohíben las rejas que no 

armonicen con la arquitectura del inmueble, 

ni el entorno colindante. 

Artículo 226: Se permite la eliminación de la 

medianería solo en el interior de la vivienda, 

separándose como mínimo 0.10 m por 

norma sísmica, manteniendo la medianería 

en la fachada principal. 

 

Artículo 227: Es obligatorio en  el diseño de 

las circulaciones peatonales, ya sean aceras, 

senderos, galerías y espacios públicos 

abiertos el empleo de soluciones seguras y 

de accesibilidad a las personas con 

limitaciones físicas. 

 
 

Artículo 228: Es obligatorio aplicar pintura 

en todas las fachadas (principales, laterales, 

medianeras a vista y de fondo a vista) 

Artículo 229: Se prohíbe la colocación de 

elementos de delimitación en puntos de 

ingreso a áreas peatonales (cadenas, 

delimitadores vehiculares etc.), siempre que  

obstaculicen el acceso de unidades de 

emergencias como ambulancias, camiones 

de bomberos y vehículos policiales. En su 

diseño deben  considerarse las normas de 

accesibilidad vigentes para el público en 

general. 

 
Artículo 230: Los bancos y luminarias del 

parque José Martí (de alto valor 

patrimonial) deben ser conservados o en 

caso de excesivo deterioro, tiene que ser 

sustituidos por otros de similar diseño y 

material. 
 

Artículo 231: Se  prohíbe el cierre 

permanente de las calles  a excepción de 

aquellas que se decidan pasen a ser de uso 

público y peatonal. 

  

Artículo 232: Las acciones de rehabilitación 

de la red de la infraestructura técnica no 

podrán causar alteraciones a la tipología vial 

de la zona. 

 

Artículo 233: Se prohíbe el estacionamiento 

o parqueo en las aceras. 
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Sección primera: Ubicación y 

Delimitación de la zona 
 

Artículo 234: Se localiza bordeando el 

centro histórico de la ciudad. Abarca la 

mayor parte del Consejo Popular La Cuba así 

como una porción de los consejos Oscar 

Lucero y La Ceiba que por sus características 

urbanísticas y arquitectónicas constituyen 

una zona  bastante homogénea. 
 

Ocupa un área de 198.16ha, donde se 

localizan 8160 viviendas con una población 

de 26669 habitantes, además contiene 

instalaciones de comercio, gastronomía,  

servicios, alojamiento, educación, salud, 

administración, etc. 
 

Artículo 235: Derrotero: Partiendo de la 

intercepción del escarpe de la margen este 

del río Cauto y el puente de la línea férrea 

se toma por esta última rumbo a Santiago 

de Cuba hasta su intercepción con calle 17, 

por la que se continua rumbo Este hasta el 

puente sobre el arroyo Los Guaos, para 

avanzar por dicho arroyo aguas arriba hasta 

la alcantarilla existente en la Carretera del 

Pilar, se toma por esta vía rumbo suroeste 

hasta su intercepción con la línea férrea por 

la que se avanza  con rumbo sureste hasta 

estar al nivel de calle primera del reparto 

Nito Ortega,  por la que se continua rumbo 

suroeste hasta su intercepción con calle 

José Martí, se toma por dicha vía rumbo 

Noroeste hasta su intercepción con la calle 

Tony Alomá para avanzar por ella rumbo 

suroeste pasando por el fondo de las 

viviendas ubicadas al sur se dicha vía hasta 

llegar a la cerca perimetral del área que 

ocupa el CVD Cauto, por la que se toma con 

rumbo variable bordeándola( dejándola 

fuera de esta zona) hasta llegar al escarpe 

de la margen este del río Cauto, por el que 

se avanza con rumbo noroeste hasta la calle 

19 del barrio Picazo, la que se toma con 

rumbo noreste hasta su intersección con la 

calle William Cobas por la que se continua 

con rumbo noreste primero y luego 

noroeste bordeando dicho barrio  hasta 

llegar nuevamente al escarpe del río por el 

que se  continua rumbo oeste, hasta la 

altura de la calle 3ra del sector 13 de marzo, 

por la que se continua con rumbo este hasta 

su intersección con la calle 2da del mismo 

sector continuando por esta con rumbo 

noroeste hasta salir al escarpe del río por el 

que se continua con rumbo noreste hasta 

llegar a la intersección con el desvío, 

cruzándolo y tomando rumbo este por el 

borde norte del desvío, hasta llegar al 

lindero este de LA UBE de  Comercio, por el 

que se toma rumbo noreste en línea recta 

pasando por el frente de la vivienda  de 

Antonio Fuentes Almarales para luego 

continuar con rumbo ¸ noroeste, bordeando 

IV. III: Zona Residencial Intermedia 
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la parcela ocupada por la vivienda de Rafael 

La O, hasta llegar al puente sobre el río 

Cauto en la calle  Martí, se  toma rumbo 

sureste por dicha vía hasta  estar a nivel de 

la cerca perimetral de la ESBU Enma Rosa 

Chuig, por la que se avanza con rumbo 

variable bordeándola hasta salir a calle 

Nueva de La Cuba, por la que se continua 

rumbo noreste hasta estar a nivel del 

lindero norte de la última vivienda del Foco 

La Cuba, se toma por dicho lindero rumbo 

oeste hasta llegar al escarpe de la margen 

este del río Cauto, por el que se avanza con 

rumbo noreste hasta su intercepción con el 

puente de la línea férrea punto de partida 

de este derrotero. 

Sección segunda: Caracterización 

General 

 

Artículo 236: Está conformada por  

manzanas cerradas generalmente 

rectangulares de dimensiones variables, 

compactas y semicompactas donde 

predominan las viviendas aisladas de 1 a 3 

plantas, con medianería en áreas puntuales, 

construidas de mampostería, con techo de 

hormigón, zinc, o fibro, ocupando parcelas 

de dimensiones variables, con portal  y 

medio portal privado al frente de la 

edificación, jardines en casos aislados, 

escaleras interiores, exteriores, frontales o 

laterales. Vías pavimentadas entre 7 y 10 m 

de sección y aceras con dimensiones entre 

0.75 a 2.20m de ancho sin parterres. El 

estacionamiento  ocasional generalmente se 

realiza en la calle.  
 

Está servida por las redes de Acueducto,  

Electricidad y Comunicaciones. Posee 

regulares condiciones ambientales y 

urbanísticas. El uso predominante es el 

residencial, en menor escala el de servicios, 

productivos y otros.  

 

Sección tercera. Regulaciones 

específicas 
 

Artículo 237: Se permite las unificaciones de 

viviendas  siempre que no se produzcan 

afectaciones estructurales que incrementen 

vulnerabilidad ante  sismo. 
 

Artículo 238:Se prohíbe la localización de 

actividades productivas que generen 

contaminación atmosférica, sónica o de otra 

índole incompatible con su función 

residencial; así como aquellas que 

provoquen una intensa circulación vehicular 

de carga pesada que aumenten la 

vulnerabilidad ecológica. 
 

Artículo 239: Mantener la alineación de 

fachada predominante, así como el portal y 

jardín  al frente en las áreas donde este sea 

un elemento imperante. 
 

Artículo 240: Los solares existentes  podrán 

ser edificados, de acuerdo a la característica  

Arquitectónica, predominante en la 

manzana. 
 



 

 51 

Artículo 241: Se permite en viviendas 

individuales el crecimiento en altura con un  

máximo de 3 niveles, con el mismo sistema 

estructural de las plantas inferiores y  previa 

certificación de la resistencia estructural por 

parte del Arquitecto de la Comunidad. 

 

Artículo 242: Se prohíbe la construcción de  

garajes  para aquellas edificaciones que no 

cuenten con espacio dentro de la parcela. 

En caso de ser posible, este debe integrarse 

adecuadamente  al diseño de la edificación. 

 

Artículo 243: Se prohíbe la eliminación de 

los patios interiores o zaguanes, porque 

permiten la ventilación en las edificaciones. 

 

Artículo 244: Es obligatorio para las 

viviendas que tienen su fachada a 

continuación de la acera, su acceso tiene 

que estar diseñado dentro del límite de su 

parcela y nunca en el área de la acera. 

Artículo 245: El puntal en la zona varía entre 

2.70 y 3.50m. 

 

Artículo 246: Es obligatorio mantener una 

superficie descubierta entre un 15% y 20% 

de la parcela. 

Artículo 247: Se prohíbe la entrega de 
locales de servicio a la población para ser 
convertidos en viviendas. 

Artículo 248: Se prohíbe eliminar el régimen 
de pasillo imperante en  la manzana. 

 

Artículo 249: Para las edificaciones ubicadas 

en calle Martí entre calle República y 

Eduardo Chivás se prohíbe: 

- Cerca perimetral al frente  y en los 

laterales hasta la segunda línea de 

fachada con una altura mayor de 1.20 

m. 

- Profundidad de jardín inferior a 4.00 m. 
- Cambio de carpintería con diseño y 

materiales diferentes a los originales. 
- Escaleras de acceso al segundo nivel al 

frente. 
- Construcciones en azotea que afecten 

los valores estéticos, el estado técnico y 
el entorno urbano. 
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Sección Primera: Ubicación General 

Artículo 250: Como su nombre lo indica se 

localiza hacia la periferia de la ciudad, 

ocupando el área urbana de los Consejos 

Dos Ríos, 28 de Septiembre y Victoria de 

Girón así como una porción de La Ceiba, 

Nito Ortega y Oscar Lucero. 
 

Ocupa el 58.01% (570.53 ha) del área total 

de la ciudad, donde se localizan 10425 

viviendas con una población de 40677 

habitantes, además contiene instalaciones 

de comercio, gastronomía,  servicios, 

alojamiento, educación, salud, 

administración, etc. 
 

Artículo 251: Derrotero: Por el Norte 

partiendo del fondo de la vivienda de 

Edilberto Reina en el Barrio Aterrizaje se 

avanza rumbo noreste a una distancia de 

30.00 m. Luego con rumbo sureste, sur y 

suroeste por último, se continúa bordeando 

la loma pasando por las viviendas de 

Pausides Virgen Castellanos, Filiberto 

Cabrera y Orlando Peña, hasta topar con el 

límite del fondo de la vivienda de Araceli 

Ramírez, por donde se toma rumbo sureste 

y sigue por dicho límite incorporándose 

luego al límite del área de la pista pasando 

por las viviendas  de José Maceo Labrada y 

Encarnación Fuentes hasta los almacenes de 

la pista, se continua bordeando la misma  

 

 

hasta salir a calle 1ra del Reparto Aterrizaje, 

siguiendo con rumbo Sureste por el borde 

Norte de dicha calle hasta el fondo de la 

parcela de Evaristo Suárez, donde se toma 

rumbo Noreste y se sigue en línea recta 

hasta la línea férrea, tomando por la misma 

con rumbo Noroeste hasta la vivienda de 

Ramón Parra, bordeando la misma hasta el 

terraplén que sale a Candonga, bordeando 

la vivienda de Mildre Castellanos y tomar 

rumbo Noreste por el borde Oeste de la 

calle paralela a La Mostera hasta llegar a la 

vivienda de Luis Meriño Rodríguez, donde se 

gira hacia el Este pasando por la vivienda de 

Ismael Acosta Rodríguez hasta el arroyo La 

Mostera, por donde se toma aguas abajo 

con rumbo variable al Norte hasta encontrar 

el lindero Norte de la parcela ocupada por la 

vivienda de Miguel Riquenes Castellanos, 

tomando por dicho lindero con rumbo 

Sureste hasta el camino a Caridad de 

Casanovas pasando por las viviendas de 

Miguel Riquenes Veranes y Eleuterio Livia 

Castellanos, se sigue por el borde Este del 

camino antes mencionado hasta llegar al 

límite Norte de la parcela ocupada por la 

vivienda de Humberto Riquenes, por donde 

se toma rumbo Sureste y rumbo Sur 

bordeando dicha vivienda y pasando por la 

vivienda de Magalis  Parada hasta topar con 

el límite Norte de la vivienda de Felipe 

Rodríguez Roger, se gira rumbo Noreste y 

I  IV: IV: Zona Residencial Periférica 
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luego Sur, bordeando dicha vivienda hasta 

llegar al fondo de los patios  de las viviendas 

ubicadas al Norte de calle 4ta, se continúa 

rumbo Sureste  hasta llegar al fondo de la 

vivienda de Jacinto Rojas donde se toma 

rumbo Noreste por el fondo de las viviendas 

ubicadas al Oeste de calle 4ta para bordear 

las viviendas de Luis Ángel Casanova y la de 

Ibrahín Álvarez  primero Sureste y luego 

Noreste, pasando por el área de 

microlocalización existente y por la vivienda  

de Miguel Ángel Calderín  hasta el lindero 

Sur de la finca de Franco Labrada donde se 

gira rumbo Sureste, siguiendo por dicho 

lindero y manteniendo el rumbo se continúa 

por el lindero Norte de la finca de Tomás 

Alcántara hasta el límite Oeste del área de la 

microlocalizacion de viviendas existentes en 

la finca de Eleodoro y Ángel Riquenes luego 

se gira rumbo Norte y se sigue por dicho 

límite pasando por el área de viviendas en 

construcción hasta la calle que une la 

circunvalante a la autopista con el camino a 

la Caoba, donde se toma con rumbo Sureste 

por el borde Norte de dicha calle hasta su 

intercepción con el camino  a ”La Caoba” se 

sigue este camino con rumbo Sureste hasta 

la vivienda de Danislao Luna, donde se toma 

rumbo Noreste para bordear dicha vivienda 

y pasar por el fondo de la vivienda de Adel 

Peña, donde se toma el límite Norte de la 

finca de Miguel Rodríguez hasta el fondo de 

las viviendas con el frente a la Avenida 

Renato Guitart, área del levantamiento para 

vivienda existente, hasta la vivienda de Rosa 

Yero, desde este punto se toma rumbo para 

cruzar el  camino del Tejar y bordear las 

viviendas de Magalis Labrada y Jesús Joa, 

para seguir con rumbo Sur primero y luego 

Sureste bordeando las viviendas de José 

Guerra, Elieser Trujillo, Rito del Toro, Félix 

Chamorro y Juan Arnaldo Noguer hasta salir 

a la Avenida Renato Guitart, se cruza dicha 

calle y se toma rumbo Suroeste por el 

escape de la ribera Oeste del río Cauto 

hasta la vivienda de Bismark Rodríguez, 

donde toma rumbo Sureste y Sur para 

bordear las viviendas de Enrique del Toro y 

José Antúnez para salir a calle E Final, 

continuando por el borde Sur de esta calle 

hasta la vivienda de Armando Fonseca, se 

toma rumbo Sureste, Suroeste y Noroeste 

bordeando dicha vivienda hasta salir 

nuevamente a calle E, se sigue por la calle 

antes mencionada con rumbo Suroeste 

hasta el fondo de la vivienda de Andrés 

Alonso, donde se gira rumbo sureste y se 

continúa por el límite del patio de las 

viviendas con frente a calle 2da, pasando 

por algunas viviendas y la oficina del CAI Dos 

Ríos  hasta la calle que va al Politécnico 

Giraldo Córdova Cardín y continuar rumbo 

Sureste por el borde Norte de dicha calle 

hasta el límite del área de la ESBU, 

bordeando la misma y el área de la 

microlocalizacion aledaña a la misma hasta 

salir a la entrada del politécnico antes 

mencionado a partir de este punto se toma 

rumbo Este, siguiendo la cerca perimetral 

del centro educacional, pasando por el área 

deportiva y por el polígono hasta llegar a la 

línea férrea por cuya línea se toma rumbo 
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Sureste hasta su intercepción con las calles 

1ra y 2da, del barrio 19 de Julio, donde se 

gira hacia el Este por el borde Norte de calle 

2da, hasta la vivienda de Carlos Rodríguez, 

girando rumbo Noreste por su lado Oeste 

hasta llegar al límite del fondo de dicha 

vivienda por donde se toma rumbo Sureste 

pasando por los patios de las viviendas con 

frente  a esta  calle hasta llegar a la vivienda 

de Longino Bell Barrientos la cual se bordea 

con rumbo Sureste para continuar con el 

mismo rumbo por el patio de la vivienda de 

Tomás Arias hasta la cañada existente al Sur 

de esta vivienda, por cuya cañada se toma 

con dirección Sureste hasta su confluencia 

con el arroyo Los Guaos por el cual se toma 

rumbo Sur aguas arribas hasta llegar al 

camino viejo que va del reparto La Cuba a 

Bambá por cuya vía se continúa rumbo 

Sureste hasta su intercepción con la 

circunvalante en construcción, una vez en la 

circunvalación  se toma rumbo Este por su 

borde Norte hasta su intercepción con el 

camino Los Guaos, por cuya vía y por su 

borde Oeste se continúa con rumbo Noreste 

hacia Bambá abarcando las viviendas de 

Giraldo Medina y Enrique Reyes para luego 

continuar por dicha vía hasta calle 1ra del 

Barrio Bambá, por el que se continúa rumbo 

Noroeste por el borde Sur de dicha calle 

hasta el lindero Oeste de la finca Sucesión 

Castillo donde se gira hacia el Suroeste, se 

sigue por dicho lindero hasta encontrar el 

lindero Norte de la finca de Reina Castillo, 

por lo que se continúa con rumbo Noroeste 

hasta el límite Oeste del área de 

microlocalizacion existente, por donde se 

sigue con rumbo Noreste pasando por calle 

1ra y siguiendo por el límite este del área de 

vivienda en construcción para continuar con 

rumbo Sureste hasta llegar al fondo de las 

viviendas biplantas existentes por donde se 

sigue con el mismo rumbo hasta la cerca 

límite del área de la parcela ocupada por 

Israel Escalona, bordeando dicha parcela 

hasta llegar al límite del área de crecimiento 

del barrio por el cual se toma rumbo Sureste 

hasta la vivienda de Manuel Castillo Tasé, la 

cual se bordea hasta el fondo de la misma, 

donde se gira con rumbo Sureste para 

continuar por los patios de las viviendas 

existentes al Noreste de calle 4ta se bordea 

la vivienda de Raúl Ricardo Escalona para 

continuar con rumbo Sureste hasta llegar al 

fondo de la vivienda de Rolando Bandera, 

donde se gira rumbo Noreste pasando por 

los patios de la vivienda con frente al 

camino de Los Guaos y bordeando la 

vivienda de Ricardo López hasta salir a dicho 

camino, se gira rumbo Sureste y se sigue por 

el límite perimetral entre el área de vivienda 

y el área del Poligráfico hasta salir al camino 

que conduce a dicha instalación en la 

esquina de la vivienda de Mariana Castillo, 

por cuya vía se avanza con rumbo noroeste 

hasta su intercepción con el camino a Los 

Guaos, por el que se toma rumbo suroeste 

hasta su intercepción con el desbroce de la 

circunvalante, se gira rumbo sureste para 

avanzar por dicho desbroce hasta su 

intercepción con la carretera Palma- 

Barajagua, se continua por esta última 
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rumbo Noreste hasta estar a nivel del 

lindero este del área del Poligráfico, por el 

que se continua con el mismo rumbo 

aunque un poco más al Norte hasta el fondo 

de la parcela ocupada por la vivienda de 

Abraham Estrada Labrada, por el que se 

avanza con rumbo este primero y luego sur 

para bordearla y pasar por el fondo de la 

vivienda  existente con frente a  la carretera 

Palma – Baraguá se continúa con rumbo 

Noreste hasta la cañada existente, donde se 

gira rumbo Sureste para avanzar en línea 

recta hasta salir a la alcantarilla existente  

en la carretera Palma- Barajagua para 

abandonarla y continuar con rumbo Sureste 

aguas abajo hasta el fondo de la vivienda 

ocupada por Iván Arias Ramos (hijo), donde 

se gira rumbo Suroeste y se continúa  en 

línea recta hasta salir  al lindero Oeste de la 

finca de Juan arias ramos (padre) tomando 

por dicho límite rumbo Sureste hasta el 

fondo de la vivienda de Lilian Rosa Tamayo  

Jiménez donde se gira rumbo Suroeste 

hasta la cerca perimetral de la parcela 

ocupada por la vivienda de Reynaldo Salazar 

Ruiz, se continúa por dicho límite con 

rumbo Sureste primero y luego Suroeste 

hasta topar con el lindero Este  de la finca 

Sucesión Benítez por el cual se toma rumbo 

Sureste primero y luego Suroeste y 

nuevamente Sureste hasta salir a una de las 

calles interiores del barrio de los Benítez por 

cuyo borde Sur se continúa rumbo Suroeste 

y Oeste hasta el límite del fondo de la 

parcela ocupada por la vivienda de Ángel 

Área Benítez donde se toma rumbo 

Suroeste hasta la cañada existente al 

Suroeste de dicha vivienda, por cuya cañada 

se toma rumbo Oeste aguas abajo hasta 

llegar a la Carretera Palma – Barajagua 

próxima a la entrada de la lechería Villa 

Docinda. Una vez en la carretera se continúa 

rumbo Suroeste por el borde este hasta su 

paso sobre el arroyo Layas hasta Los Guaos 

por el cual se toma hacia el sureste aguas 

arriba hasta llegar al límite Este del área que 

ocupa la empresa de cultivos carios por 

cuyo límite se toma rumbo Suroeste hasta 

encontrar el límite del área propuesta para 

la construcción de la escuela especial por el 

cual se gira hacia el Sureste primero y luego 

hacia el Suroeste al límite del área 

microlocalizada de viviendas existentes en 

esta zona, la cual se bordea rumbo Este y 

luego Suroeste hasta llegar al fondo  de la 

parcela ocupada por la vivienda de 

Candelaria La O  por el cual se toma rumbo 

Sureste para continuar por los patios de las 

viviendas aledañas, abarcando las mismas 

hasta la vivienda de Mariana Milán Aria la 

cual se bordea por su límite izquierdo 

entrando con rumbo Noreste y Sureste 

continuando en línea recta hasta llegar a la 

vivienda de Ariel Vázquez Ríos la cual se 

bordea por su lado izquierdo hasta llegar al 

fondo de la misma donde se toma rumbo 

Sureste en línea recta y paralelo a calle Lajas 

a unos 100 m de dicha calle hasta el límite 

del área de microlocalizacion de viviendas 

para la empresa Pecuaria por la cual se 

toma rumbo Sureste hasta llegar al área de 

microlocalizacion de viviendas para a CPA 
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Victoria de Girón donde se sigue con el 

mismo rumbo abarcando dicha área hasta 

llegar a la línea eléctrica existente al Norte 

de calle 1ra del reparto 27 de Noviembre 

por cuya línea se toma con el mismo rumbo 

para pasar por el fondo de bancos de 

transformadores hasta llegar al 

levantamiento de viviendas aledañas donde 

se gira rumbo Suroeste, se siguen línea 

recta por el límite de la ultima parcela de 

dicho levantamiento hasta salir al antiguo 

Camino de Lajas, por cuyo borde Norte se 

continua rumbo Sureste hasta su 

intercepción con el trazado existente al 

Sureste de la parcela ocupada por la 

vivienda de Juan Mario Dulce donde se gira 

rumbo Suroeste y se cruza el camino Palma 

– Santa Rita de Lajas, se continúa por dicho 

trazado hasta llegar al fondo de la vivienda 

de Rigo donde se gira rumbo Sureste y 

Suroeste para bordear la misma hasta llegar 

al lindero Oeste de a finca de Santiago Sofía 

por el que se avanza rumbo Sureste  hasta la 

vivienda de Enrique Usatorres, donde se 

gira hacia el Noreste por su lateral izquierdo 

hasta llegar a la vivienda de Pedro Almarales 

Barrera por donde se toma rumbo Sureste 

hasta el fondo de la parcela ocupada por la 

vivienda de Ramón Barrera Pinell por el que 

se avanza con rumbo Noreste hasta la 

vivienda de Lidia Carmen Fernández la cual 

se bordea por la cual se toma rumbo 

Sureste pasando por el fondo de la vivienda 

de Tita Barrera y por el lateral derecho 

entrando de la vivienda de Ilsi Acosta 

Barrera hasta el camino que conduce al 

Cocalito y por su borde Este se continúa 

rumbo Noreste hasta el límite Norte de la 

parcela ocupada por la vivienda de Martha 

Benítez por la cual se continúa rumbo 

Sureste hasta el fondo de las viviendas con 

frente al camino a Santa Rita de Lajas por 

cuyo límite se sigue hacia el Noreste hasta 

salir al camino antes mencionado pasando 

por el lateral derecho entrando de a 

vivienda de Blanca Prieto por donde se 

continúa rumbo Suroeste hasta la vivienda 

de Sara Macía Rodríguez, se prosigue por el 

fondo de la misma con rumbo Sureste hasta 

el lindero Oeste de la finca de Los Maceos 

por el cual se toma rumbo Suroeste 

pasando por el fondo de las viviendas de 

Martha E. Castellanos Macías y Andrés Bicet 

Vaillant  hasta el lindero de la finca por el 

cual se continúa rumbo Sureste primero y 

luego Suroeste hasta salir a la carretera 

Palma- San Luis, después de haber pasado 

por los patios de las viviendas de Ana María 

García y Marina García por donde se toma 

rumbo Sureste hasta el lateral izquierdo 

entrando de la vivienda de Daysi Cabrales 

García para cruzar dicha carretera y 

continuar con rumbo Sureste hasta el fondo 

de la misma vivienda,  donde se toma 

rumbo Noroeste para seguir por los patios 

de las viviendas con frente a la carretera 

Palma – San Luís hasta el fondo de la 

vivienda de Felicito Viamontes Reyes, la cual 

se bordea para abarcarla hasta salir a la 

calle que conduce a la Concepción y Sabicú 

por la que se toma rumbo Suroeste hasta la 

vivienda de Pablo Nueva la cual se bordea 
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por su lateral izquierdo entrando con rumbo 

Sureste y luego Suroeste por su fondo para 

continuar por el mismo rumbo por los 

patios de las viviendas ubicadas al Este de la 

calle antes mencionada hasta llegar a la 

línea férrea en la esquina de la vivienda de 

Idilio Martínez González, se toma rumbo 

Oeste por la línea hasta la calle que conduce 

a Sabicú donde se gira hacia el Sur y se 

avanza en esta dirección hasta el escarpe 

del río Yarayabo al Sur de la vivienda de 

Jorge Noa González, se toma rumbo 

Noroeste abandonando el mismo donde se 

aproxima a la línea férrea por la cual se 

continúa con el mismo rumbo hasta la 

vivienda de Noelia Cárdenas donde se gira 

rumbo Oeste siguiendo por el límite Sur de 

dicha vivienda hasta el fondo de la misma 

por el cual se toma rumbo Noroeste 

siguiendo por los patios de las viviendas de 

Valeriano Cárdenas y Rosendo Moreno 

hasta el lindero Norte de la finca de los 

Cárdenas al sur de la vivienda de Reynaldo 

Anaya por cuyo lindero se toma rumbo 

Suroeste hasta el fondo de la parcela 

ocupada por la vivienda de Miguel Cárdenas 

por donde se continúa en línea recta rumbo 

Sureste hasta el límite Sur de la parcela 

ocupada por la vivienda de Florencia 

Betancourt por el cual se prosigue  rumbo 

Suroeste para atravesar la Carretera Central 

a nivel con el lindero Sur de una parcela 

existente frente a la antes mencionada por 

el cual se continúa para atravesar el área de 

pastos existentes hasta el lindero Oeste del 

área de la microlocalización de viviendas 

existente en la zona de Vega Grande, por el 

que se toma con rumbo Noreste hasta  salir 

a la vía que da acceso a la vaquería de igual 

nombre, se avanza por dicha vía rumbo Este 

hasta su intercepción con la Carretera 

Central, para continuar por ella rumbo 

Norte hasta la vía que sirve de acceso a los 

Combinados Cárnicos y Lácteo, se toma por 

ella rumbo Suroeste hasta topar con el 

lindero Norte de la finca de Francisco 

Santana por el cual se continúa rumbo  

Noroeste pasando por el lindero Norte de la 

finca de Gudelia Cárdenas hasta su 

intercepción con el límite Este de la finca de 

Máximo Pérez Cárdenas por donde se 

continúa rumbo Noreste primero y luego 

Noroeste hasta salir a calle República, para 

avanzar por ella rumbo Noreste hasta estar 

a nivel de la calle Tony Alomá y continuar 

por ella con el mismo rumbo hasta su 

intercepción con la Carretera Central, por la 

que se toma rumbo Sur hasta su 

intercepción con calle 1ra del reparto Nito 

Ortega, se avanza por dicha vía rumbo 

Noreste hasta su intercepción con la línea 

férrea, por la que se toma rumbo Noreste 

hasta su intercepción con la Carretera del 

Pilar, se continua por dicha vía  con el 

mismo rumbo aunque un poco más hacia el 

Este hasta la alcantarilla sobre el arroyo Los 

Guaos, para avanzar por dicho arroyo aguas 

abajo hasta el puente existente en calle 17, 

por la que se toma rumbo Oeste hasta su 

intercepción con la línea férrea, por la se 

avanza rumbo Norte y  Noroeste hasta su 

intercepción con la margen Oeste del río 
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Cauto, se continua por esta rumbo Suroeste 

hasta el puente en la Carretera Central, se 

avanza por dicha vía rumbo Noroeste hasta 

su intercepción con calle B del Chelín se 

toma por esta calle rumbo Suroeste hasta la 

vivienda de Marimilsis Méndez donde se 

toma rumbo Suroeste bordeando dicha 

vivienda y se continúa por los patios de las 

viviendas con frente al lateral derecho 

entrando de la vivienda de Alfredo Blanco 

donde se gira rumbo Noroeste hasta salir a 

calle A siguiendo por su borde Norte con 

rumbo Oeste hasta calle B se prosigue por 

este con el mismo rumbo hasta el camino 

que baja al río donde se toma rumbo Sur 

hasta la vivienda de Juan Maturel donde se 

gira rumbo Noroeste, Sur, Suroeste y Norte 

pasando por los patios de las viviendas 

ubicadas al Sur de calle B de La Cuchilla 

hasta llegar al fondo de la vivienda de Ángel 

René Almarales donde se gira rumbo 

Suroeste y se sigue por los patios de las 

demás viviendas aledañas hasta bordear 

con rumbo Noroeste la vivienda de Santos 

Tassé Labrada y salir nuevamente a calle B, 

se sigue por el borde Sur de dicha calle con 

rumbo Sureste hasta el límite del área 

ocupada por la Unidad Militar por donde se 

continúa rumbo Sur, Sureste y Oeste hasta 

salir al límite del fondo de las viviendas con 

frente a calle 5ta del reparto La Cuchilla por 

cuyo límite se toma rumbo Sur para bordear 

las viviendas de Alberto Reynaldo Torres, 

Juan Reinaldo Torres y Modesto Reynaldo 

Torres  hasta calle 5ta para bordear la 

oficina del Contingente 30 de Noviembre  y 

seguir por el borde Oeste de dicha calle con 

rumbo Norte, hasta la intercepción con la 

calle principal del barrio Cuchillas Dos por 

cuya calle y por su borde Sur se continúa 

con rumbo Oeste hasta la vivienda de 

Andrés Massó, donde se toma rumbo Sur y 

luego Oeste para bordear dicha vivienda y 

continuar con el mismo rumbo por los 

patios de la vivienda con frente a la calle 

antes mencionada hasta llegar al fondo de 

la parcela ocupada por la vivienda de Juana 

Tarancón, donde se gira rumbo Sureste 

avanzada por los patios de la vivienda con 

frente a la calle que conduce hasta la base 

de Ómnibus hasta el escarpe de la rivera 

Norte del arroyo “El Purial”, por lo que se 

toma rumbo variable al Noreste hasta 

encontrar el puente en el camino que 

conduce a Caney del Sitio, por cuyo camino  

y por su borde Oeste se continúa rumbo 

Norte, hasta su intercepción con calle B, se 

gira rumbo Este y se continúa por su borde 

Sur hasta la vivienda de Herminio Gutiérrez, 

por donde se gira rumbo Norte y luego se 

sigue en línea recta hasta una calle s/n, 

pasando por la vivienda de Noraida Matos, 

se gira rumbo Oeste y continúa por dicha 

calle hasta el límite del área del Laboratorio 

de Veterinaria para tomar por este límite 

con rumbo Norte y luego Este continuando 

por el límite de la parcela ocupada por la 

vivienda de Israel Rodríguez hasta llegar a la 

calle A la Base de Ómnibus, por donde se 

sigue con rumbo Noreste hasta calle 6ta, 

gira rumbo Sureste bordeando la vivienda 

de Emma Chacón  Benítez y sigue por calle 
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4ta, para seguir por esta última con rumbo 

Sureste y esta hasta el límite del Taller del 

ECMAI, por donde se toma rumbo Norte 

hasta el límite Norte de la Base de 

Transporte del ECMAI, siguiendo por el 

mismo hasta la calle que le da acceso al 

taller antes mencionado, se sigue por dicha 

calle rumbo Norte hasta el área del almacén 

a cielo abierto de Conservación a la Vivienda 

por donde se toma por el límite de este 

almacén con rumbo Noroeste y Noreste 

hasta calle 2da, por la cual se continúa con 

rumbo Noroeste hasta la cerca de Vectores, 

donde se toma rumbo Suroeste y Noroeste 

bordeando el área de Vectores para salir a 

la calle que conduce a la Base de Ómnibus, 

por lo que se sigue con rumbo Noreste 

hasta el canal del drenaje que bordea el 

área verde existente para seguir por el canal 

rumbo Norte, pasando por el área de 

depósito de Gas Licuado, Combinando de 

Materiales 14, el del Contingente Porcino y 

la vivienda de Juana Rivera hasta llegar a la 

calle del combinado de Hormigón del Poder 

Popular, se toma por dicha cerca rumbo 

Noroeste hasta la cañada existente por 

donde se toma aguas arriba rumbo 

Noroeste hasta la calle de acceso al 

Combinado de Cerámicas, por la cual y por 

su borde Sur se continúa rumbo Oeste hasta 

el trillo existente al Oeste de la parcela 

ocupada por la vivienda de Juan Viera, por 

el cual se continúa rumbo Noreste hasta el 

fondo de la parcela ocupada por el CMF, por 

donde se gira hacia el Noreste avanzando 

por el fondo de los patios de las viviendas 

ubicadas al Sur de calle 1ra, del Reparto 

Aterrizaje, hasta la vivienda de Pedro M. 

Ruiz Fajardo, donde se continúa bordeando 

dicha vivienda, hasta salir a calle 1ra, para 

avanzar con rumbo Sureste hasta la vivienda 

de Duri Peña donde se toma rumbo Sureste 

por el fondo de las viviendas ubicadas al 

Norte  de calle 1ra hasta la vivienda de 

Carlos Leyva, donde se toma rumbo Noreste 

y Sureste, avanzando en línea recta por la 

cerca existente hasta el área de 

microlocalizacion de viviendas, tomando 

rumbo Noreste por el límite hasta la 

vivienda de Filiberto Tejera, donde se toma 

rumbo Noreste para bordear dicha vivienda 

y continuar por el fondo de la vivienda de 

Ana Rosa Marló. hasta su lateral derecho 

entrando, donde se tomó rumbo Este hasta 

el fondo de las viviendas con frente a calle 

C, por el que se continúa con rumbo 

Noreste pasando por el fondo de las 

viviendas de Miguel A Jabar y la Escuela 

Primaria, por donde se toma rumbo Oeste 

por el fondo de las viviendas con frente al 

camino a San francisco, pasando por detrás 

del consultorio del CMF# 2 de Aterrizaje y la 

vivienda de Ramón Pérez hasta llegar a la 

vivienda de Manuel López, bordeando la 

misma hasta salir al camino a San francisco, 

por donde sigue rumbo Sureste hasta la 

vivienda de Juan Carlos Aransai, donde 

sigue rumbo Noreste y Sureste, pasando por 

el fondo de la vivienda de Armando Aransai 

, al fondo de las viviendas ubicadas al Este 

de la calle C, donde se toma rumbo Norte 

hasta bordear las viviendas de Julio  Dorado 
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y Rolando Vázquez, para salir a calle C, por 

donde se continúa con rumbo Norte hasta 

llegar al fondo de las viviendas de Edilberto 

Reina, punto de partida de este derrotero. 

Sección Segunda: Caracterización 

General 
 

Artículo 252: Está conformada por 

manzanas abiertas y cerradas de formas y 

dimensiones variadas, predominan las 

viviendas aisladas de 1 y 2 plantas, 

construidas de mampostería, con techo de 

hormigón, zinc, o fibro, con o sin portal, 

puntales bajos, poca diversidad de estilos 

arquitectónicos, ocupando parcelas de 

dimensiones variables,   con una red  vial en 

regular y mal estado  que sus secciones 

oscilan entre 6.00 y 8.00 m. Existe déficit de 

mobiliario urbano y espacios públicos. 

 
Está servida por las redes de Acueducto,  

Electricidad y Comunicaciones. El uso 

predominante es el residencial, en menor 

escala el de servicios y productivos. No 

existe red de alcantarillado, teniendo 

soluciones particulares de fosas mouras y 

letrinas en algunos  casos  se realiza el 

vertimiento libre de residuales a los arroyos 

Los Guaos y Las Tuzas. 

 

Sección tercera: Regulaciones 

específicas 
 

Artículo 253: Se establece para la parcela un 

Coeficiente de Ocupación del Suelo (COS) no 

menor del 0.65 y no mayor del 0.68 con 

áreas descubiertas entre el 35 y el 32%. 

Artículo 254: Se prohíbe alterar el régimen 

de pasillos imperantes en cada manzana, 

para nuevas construcciones el ancho 

mínimo es de 0.75m. 
 

Artículo 255: Es obligatorio mantener la 

alineación de fachada, portal, balcón y la 

profundidad del jardín con las 

características predominante en cada 

manzana. 

Artículo 256: Para las construcciones, 

remodelaciones y reposiciones el puntal 

mínimo es de 2.70 m. 

Artículo 257: Para las construcciones, 

remodelaciones y reposiciones en los 

barrios Bambá, Los Benítez, Chucho Salida, 

Aterrizaje, La Concepción, 8 de Marzo, El 

Chelín  y Las Cuchillas, se admite el uso de 

cualquier tecnología o sistema constructivo.  

Artículo 258: Se prohíbe el vertimiento de 

residuales sólidos desde los puentes sobre 

los arroyos Las Tusas y Los Guaos y en la 

franja de protección del ferrocarril. 

Artículo 259: Para las viviendas ubicadas en 

el Barrio Obrero del 28 de Septiembre se 

prohíbe: 

 Profundidad de jardín inferior a 3.50 m. 

 Cambio de carpintería con diseño y 

materiales diferentes a los originales. 

 Escaleras de acceso al segundo nivel al 

frente. 
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 Construcciones en azotea que afecten los 
valores estéticos, el estado técnico y el 
entorno urbano. 

 Nuevas construcciones con tipología 
constructiva y diseño diferente al 
existente. 

 
Artículo 260: Para reposiciones o 
remodelaciones  de  las viviendas originales 
del antiguo Batey del Central Dos Ríos se 
prohíbe: 

 Eliminar la condición de portal al frente y 
en los laterales. 

 Puntales inferiores a 3.10 m. 

 Eliminar las cubiertas inclinadas. 

 Disminuir la profundidad del jardín. 

 Cerca perimetral al frente  y en los 
laterales hasta la segunda línea de 
fachada con una altura mayor de 1.20 m. 
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Sección primera: Ubicación general 

Existen 5 barrios y 3 focos precarios 
dispersos en  la periferia de la ciudad 
formando parte de la Zona Intermedia y la 
Periférica (ver anexo  y tabla 3) 
 
Ubicación y Derrotero de los focos y barrios 
precarios 
 

Foco 10 de Octubre 

Ubicación: Hacia la parte Oeste de la 
ciudad, formando parte del barrio al que 
debe su nombre.  

Artículo 261: Derrotero: Partiendo de la 

intercepción del final de la calle 8 con el 

escarpe del río Cauto, para avanzar por él  

con rumbo Suroeste unos 26 m hasta llegar 

a la cerca perimetral del IP Oscar Lucero, 

por la que se continua con rumbo Noreste 

hasta calle 8, por la que se toma con rumbo 

Noroeste hasta llegar al escarpe del río 

Cauto punto de partida de este derrotero. 

Barrio  La Mostera 
 

Ubicación: Hacia el extremo Norte de la 
ciudad. 
 
Artículo 262: Derrotero: Partiendo de la 

intercepción del camino que conduce a 

Candonga con  la calle 5ta se avanza por 

esta última con rumbo Noreste hasta 

encontrar el arroyo La Mostera por el que 

se continua aguas arriba con rumbo Sur 

oeste hasta encontrar la alcantarilla en el 

camino que conduce a Candonga, para 

continuar por dicho camino con rumbo 

Noroeste hasta su intercepción con calle 5ta 

punto de partida de este de derrotero. 

 
Barrio La Bomba 

Ubicación: Hacia el extremo Suroeste de la 
ciudad. 
 

Artículo 263: Derrotero: Partiendo de la 

intercepción de la calle Lora Final con el 

arroyo La Conejera, se toma por él aguas 

arriba con rumbo Sur hasta estar a nivel con 

el lindero Norte  de la finca de los Cárdenas, 

por la que se continua con rumbo Noroeste 

hasta encontrar la ladera este del río Cauto, 

para avanzar por ella rumbo noreste hasta 

encontrar el acceso a la estación de bombeo 

del acueducto hasta llegar a calle Lora, por 

la que se continua con rumbo Norte hasta la 

alcantarilla sobre el arroyo La Conejera 

punto de partida de este derrotero. 

 

Barrio 30 de Noviembre 
 

Ubicación: Se localiza hacia la parte Oeste 

de la ciudad, formando parte del barrio del 

mismo nombre. 
 

Artículo 264: Derrotero: Partiendo de la 

intercepción del lindero Este de la finca de 

Gregorio Licea y el borde Sur de la 

circunvalación a Dos Ríos, se avanza por 

I   IV. V: Zona Residencial Precaria 
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este último rumbo Sureste 

aproximadamente unos 155m hasta su 

intercepción con la Carretera del Pilar, por 

la que se continua con rumbo Suroeste para 

recorrer una distancia de 330 m hasta la 

alcantarilla que existe sobre el arroyo Los 

Guaos, se abandona dicha vía para tomar 

por el arroyo aguas abajo con rumbo 

variable al Noroeste hasta estar al nivel del 

lindero Este de la finca de Luis López 

Monier, se abandona el arroyo para avanzar 

por el lindero con rumbo variable hasta 

topar con el lidero Este de la finca de 

Gregorio Licea, por el que se continua con el 

mismo rumbo hasta su intercepción con el 

borde Sur de la circunvalante a Dos Ríos 

punto de partida de este derrotero. 

 

Barrio Los Cocos 

Ubicación: Se localiza hacia el Este de la 

ciudad. 

Artículo 265: Derrotero: Partiendo  de la 

intercepción de los linderos Oeste y Norte 

de la parcela ocupada por la vivienda de 

Isidro Ojeda Serrat, se avanza por este 

último rumbo Sureste hasta el lindero este 

de la parcela ocupada por la vivienda de 

Demetrio Santana, donde se gira rumbo 

Suroeste para continuar en línea recta 

pasando por las parcelas ocupadas por las 

viviendas de Fulgencio Carnero Benítez y 

Ofelia Castro hasta llegar a la cañada 

existente al Sur de dicha vivienda, por la que 

se continua aguas abajo hasta el borde 

Oeste de la calle que da acceso a dicho 

barrio, toma por dicho borde rumbo 

Suroeste hasta su intercepción con la 

carretera Palma – Barajagua, para continuar 

con el mismo rumbo por el borde Norte de 

la carretera antes mencionada hasta el 

lindero Oeste del antiguo taller de riego de 

le Empresa Pecuaria Mariano López, por el 

que se toma rumbo Noroeste primero y 

luego variable al Noreste para bordear dicha 

instalación junto a las viviendas aledañas 

con frente a la carretera Palma- Barajagua 

hasta llegar a la cañada existente por la que 

se toma aguas arriba hasta  llegar al fondo 

de la parcela ocupada por la vivienda de 

Marbelia Pompa Martínez por cuyo límite se 

continúa rumbo Noroeste hasta llegar a  

calle 2da del barrio Lo Cocos por cuyo borde 

Sur se sigue con rumbo Oeste hasta el final 

de la misma donde se encuentra la vivienda 

de Mariano Solano la cual bordeamos hasta 

llegar al fondo de la vivienda de Luís Dario 

Maceo, donde se gira rumbo Norte para 

continuar por el fondo de las parcelas 

ocupadas por las viviendas con frente a calle 

1ra hasta el lindero Norte de la parcela 

ocupada por la vivienda de Eugenio Ferrer, 

por donde se avanza rumbo Este hasta la 

calle antes mencionada, por donde se 

continua rumbo norte hasta la intercepción 

de los linderos Oeste y Norte de la parcela 

ocupada por la vivienda de Isidro Ojeda 

Serrat, punto de partido de este derrotero. 
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Barrio Picasso 

Ubicación: Se localiza hacia la parte Oeste 

de la ciudad. 

Artículo 266: Derrotero: Partiendo del límite 

Norte de la vivienda de Omar Vásquez 

Naranjo , se bordea la misma hasta su lado 

Este por cuyo límite se avanza en dirección 

Sureste hasta la calle William Cobas, por la 

que se prosigue con el mismo rumbo hasta 

calle 20, por la que se avanza con dirección 

suroeste hasta la calle Moncada por la que 

se avanza con dirección variable al Sureste  

hasta encontrar el límite este de la vivienda 

de Magdelin Fernández Fonseca, la cual se 

bordea por su lado este y luego sur 

siguiendo por Este último con rumbo 

Noreste pasando por los patios de las 

viviendas  de Adalberto Cause Zamora, José 

Castro Gómez, Zoraida Hernández, 

Margarita Amaya, Elva Oliva Sarmiento, 

Leticia Álvarez Carbo, Elsio Macias Oliva y 

Francisco Perera, bordeando este último 

para salir nuevamente a la calle Moncada 

por la que se avanza con dirección Noreste 

hasta su intersección con calle 21 

avanzando por esta última con rumbo 

Noreste hasta el límite Sur de la vivienda de 

Rafael Silvera, la cual se bordea y por su 

límite Sur se avanza con rumbo variable al 

Noreste, pasando por los patios de algunas 

viviendas como las de : Julio Lora Cachón, 

Ana Berta Cruzata , Juan Gualberto 

Martínez,  Ángela Gómez del Toro, Juan 

Dimas Coulet, hasta encontrarnos 

nuevamente la vivienda de Omar Vázquez 

Cruzata  punto de partida de este derrotero. 

Foco La Cuba 
 

Ubicación: Se localiza hacia la porción centro  

Norte de la ciudad 
 

Artículo 267: Derrotero: Partiendo de la 

intercepción de la cerca perimetral de la 

ESBU con el escarpe del Río Cauto, se 

avanza por él aguas abajo hasta el lindero 

Este de la parcela de la vivienda #74 por el 

que se toma con rumbo Sureste hasta su 

intercepción con la calle 9, se continua por 

esta con rumbo Suroeste hasta la 

intercepción con la cerca perimetral de la 

ESBU por la que se toma con rumbo 

Noroeste hasta su intercepción con el 

escarpe del Río Cauto, punto de partida de 

este derrotero. 
 

Foco 13 de Marzo 
 

Ubicación: Se localiza hacia la parte Oeste 

de la ciudad. 

Artículo 268: Derrotero: Partiendo del 

punto más al Norte el cual lo constituye los 

fondos de las parcelas ocupadas por las 

viviendas de Jesús Suárez López y Oscar de 

La Rosa Ocaña, bordeando estas hasta salir 

a calle 2da por la cual se continúa con 

rumbo Sur hasta encontrar calle 3ra 

siguiendo por este último con Dirección 

Oeste hasta el límite Oeste de la vivienda 

ocupada por Liduvino Sánchez Rodríguez 

por cuyo límite se toma hasta llegar a las 
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viviendas de Domingo Escobar Castellanos, 

Aidé Borrero Herrero, Rafael Galán Tamayo, 

Pilar Junco Licea, Magalis Rodríguez Gainza, 

bordeando esta última con rumbo Este 

hasta llegar al fondo de las viviendas con el 

frente a calle 4ta avanzando por la misma 

con rumbo Norte y luego Este hasta los 

fondos de las parcelas ocupadas por las 

viviendas de Jesús Suárez y Oscar de La Rosa 

Ocaña punto de partida de este derrotero.   

Sección segunda: Caracterización 

general  
 

Artículo 269: Es en ella donde están las 

áreas más degradadas de la ciudad, no solo 

por el estado y tipo de las edificaciones sino 

también porque se desarrollaron 

espontáneamente sobre una topografía 

abrupta, déficit de servicios, 

infraestructuras técnicas incompleta, malas 

condiciones medioambientales. Por sus 

características puede procederse en ellos a 

la reurbanización o el reordenamiento y a la 

erradicación total del barrio o foco. El PGOU 

propone erradicar 2 barrios y 1 foco, 

reurbanizar a 3 barrios y 2 focos. (Ver anexo 

tabla 3) 
 

Sección tercera: Regulaciones 

específicas 
 

Artículo 270: Es la zona más degradada de 

la ciudad, no solo por el estado y tipo de las 

edificaciones sino por la ausencia de 

servicios, infraestructuras técnicas malas 

condiciones medioambientales, etc. Por sus 

características puede procederse en ellos a 

la reurbanización o el reordenamiento y a la 

erradicación total del barrio o foco. Está 

conformado por: 5 barrios 3 a renovar y 2 a 

erradicar así como 3 focos, de ellos 2 a 

renovar y 1 a erradicar. 

 

Para las áreas a erradicar 
 

Artículo 271: Se prohíbe  las  nuevas 
construcciones y ampliaciones. 
 
Artículo 272: Solo se permite reparaciones y 
mantenimientos ligeros a las viviendas. 
 
Artículo 273: Se prohíbe otro uso para las 
parcelas que se liberan que no sea para 
áreas verdes. 

Para las áreas a reordenar 

Artículo  274: Solo se permiten reparaciones 

menores hasta tanto se ejecute el proyecto 

de reordenamiento  del barrio o foco. 
 

Artículo 275: Se prohíbe los cambios de 

tipología constructiva de aquellas viviendas 

que sufren afectaciones directas por estar 

dentro de fajas de protección de ríos y 

arroyos, corredores infraestructurales, y 

otras no edificables.  
 

Artículo 276: Se prohíben la delimitación de 

parcelas con tapias de cartón, tablas y otros 

materiales de desechos. 
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Artículo 277: Se prohíben los 

microvertederos dentro del barrio y en 

zonas aledañas. 
 

Artículo  278: Es obligatoria la reforestación 

de la zona de inundación y las pendientes 

abruptas. 
 

Artículo 279: Podrá realizarse la 

construcción de edificaciones con cualquier 

tecnología y sistema constructivo. 
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Sección primera: Ubicación General 

Artículo 280: Esta zona la conforman los 

repartos La Cuba y Nito Ortega que se 

ubican hacia el centro Norte y Sur de la 

ciudad, respectivamente. 

 
Reparto La Cuba 
 

Artículo 281: Derrotero: Parte de calle 1ra 

al final de los edificios para continuar rumbo 

Sureste unos 100m, cambia el rumbo hacia 

el Sur y recorrer unos 125 m 

aproximadamente por calle 1ra y luego 

continuar con rumbo variable Sur-Sureste 

hasta calle H, por la que se toma con rumbo 

Noroeste para recorrer unos 140m, para 

cambiar el rumbo hacia el Norte y avanzar 

unos 100m, se cambia el rumbo hacia el 

Noroeste para continuar en línea recta unos 

700m hasta el final del área de los edificios 

en calle 1ra, punto de partida de este 

derrotero. 

Reparto Nito Ortega 
 

Artículo 282: Derrotero: Partiendo de 

intercepción de calle 1ra y la línea férrea, se 

avanza con dirección Sureste hasta ponerse 

en línea con la cerca perimetral Tamara 

Bunke y el edificio A-2, por cuya división se 

avanza rumbo Nordeste hasta bordear los 

edificios A-1 y A-2 hasta salir a calle 1ra por 

la que se avanza con rumbo Nordeste y  

 

luego Sureste pasando por los fondos de los 

edificios A-3, A-4 y A-5 hasta salir a calle 3ra, 

por la que se avanza con rumbo Oeste hasta 

su intercepción con calle 4ta avanzando por 

esta última con rumbo variable al Suroeste 

hasta su intercepción con calle A, avanzando 

por esta última, primero con rumbo Sureste 

y luego Sur hasta calle D, avanzando por 

esta última con rumbo Suroeste hasta 

encontrar la línea férrea por la que se 

avanza con dirección Noroeste hasta su 

intercepción con calle 1ra punto de partida 

de este derrotero. 

Sección segunda: Caracterización 

general 
 

Artículo 283: Se caracterizan por la 

existencia de grandes manzanas abiertas, 

con  áreas libres interiores, separadas por 

un trazado vial bien definido en dirección 

Norte –Sur y Este-Oeste, la altura promedio 

es de 4 plantas, con escaleras hacia el 

interior de la fachada. Poseen un buen nivel 

de servicios sociales y de urbanización. 

Reparto La Cuba 
 

Artículo 284: Se desarrolló sobre una zona 

llana, ocupada por edificios construidos en 

la década del 70 con el sistema E 14 y 

convencional, ocupando 4 y 5 plantas, con 

más de un apartamento por planta con o sin 

balcones, escaleras hacia el interior de la 
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fachada, rodeado de grandes espacios 

abiertos cruzados por accesos peatonales. 

El estado constructivo de los apartamentos 

es bueno por que recientemente se ejecuto 

un proceso de rehabilitación (cambio de 

carpintería e instalación hidrosanitaria, 

impermeabilización de cubierta y pintura) 

está servido por las redes de alcantarillado, 

acueducto, electricidad y telefónicas. 

Reparto  Nito Ortega 
 

Artículo 285: Se desarrolló sobre un relieve 

de mesetas bajas, ocupado por edificios de 

4 y 5 plantas, construidos en la década del 

80 con los sistemas Gran Panel, E14 y 

Polaco, con más de un apartamento por 

planta, presencia de balcones, escaleras 

retiradas hacia el interior de la fachada, 

rodeados de grandes espacios abiertos. 

El estado constructivo de los apartamentos 

es regular por que necesitan que se ejecute 

un proceso de rehabilitación (cambio de 

carpintería e instalación hidrosanitaria, 

impermeabilización de cubierta y pintura). 

Está servido por las redes de alcantarillado, 

acueducto, electricidad y telefónicas. Todas 

sus vías están en estado regular 

 

Sección tercera: Regulaciones 

específicas 
 

Artículo 286: Se prohíbe las divisiones y 
unificaciones de viviendas.  

Artículo 287: Se prohíbe las ampliaciones de 

viviendas  y nuevas construcciones en las 

azoteas de los edificios multifamiliares. 

 

Artículo 288: Se prohíbe la construcción de 

viviendas unifamiliares, todos los edificios a 

construir deberán ser de carácter 

multifamiliar. 

 

Artículo 289: Se prohíbe el cierre de 

balcones.  
 

Artículo 290: Se prohíbe otro uso para las 

áreas de descanso, parqueo, áreas verdes y 

de juegos infantiles. 

 

Artículo 291: Se prohíbe la pintura 

independiente de una sección del edificio, 

tanto en lo correspondiente a los muros 

como a la carpintería y herrería. 

 

Artículo 292: El área destinada para el jardín 

debe estar sembrada con árboles de 

sombra, ornamentales y preferentemente 

de raíces profundas. 

Artículo 293: Se prohíbe abrir puertas y 

ventanas en los paneles que conforman la 

estructura de los edificios. 

 

Artículo 294: La jardinería y el arbolado en 

las arterias principales de accesos a dichas 

áreas tienen que  ser tratadas de forma 

específica para identificar la zona y cualificar 

ambientalmente el recorrido  con arbolado 

y jardinería ornamental. 
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Artículo 295: La altura para las nuevas 

edificaciones  serán variables  desde 2 

niveles  hasta 6 niveles  con una altura de 

puntal hasta 3.00 m. 
 

Artículo 296: Se prohíbe la construcción de 

garajes individuales en las áreas tributarias. 

Su construcción tiene que ser de forma 

colectiva, respondiendo a un proyecto 

integral en cuanto a localización, diseño y 

materiales empleados. 

 

Artículo 297: Se prohíbe la demolición de 

paredes interiores porque  se puede 

provocar daños estructurales. 
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Sección primera: Ubicación General 

Artículo 298: Las áreas de nuevo desarrollo 

están ubicadas fundamentalmente al Norte, 

Noroeste  y    Este de la ciudad.  
 

La Cuchilla 
 

Artículo 299: Derrotero: Partiendo de la 

intercepción del terraplén que conduce a 

Caney y calle Nueve se parte con rumbo 

Este hasta la intercepción con calle J 

avanzando por esta ultima rumbo Sur hasta 

su intercepción con calle 12 avanzando por 

dicha calle con rumbo variable al Oeste 

hasta el terraplén que conduce al Caney del 

Sitio por el que se avanza con rumbo 

Noreste hasta el punto de partida. 

Bamba 
 

Artículo 300: Derrotero: Partiendo por el 

norte de la intercepción de calle Los Guaos y 

la prolongación de calle 6 de Bamba se 

avanza por esta última rumbo Sureste 

primero, luego sur y por último Suroeste 

unos 426.8m aproximadamente hasta su 

intercepción con la circunvalante, por la que 

se toma rumbo Noroeste para recorrer unos 

412.2m hasta su intercepción con calle 1ra, 

se continúa por dicha vía rumbo Noreste 

unos 467m hasta su intercepción con la 

prolongación de calle 6 de Bamba, punto de 

partida de este derrotero. 

 

Aterrizaje 

 

Artículo 301: Derrotero: Partiendo desde el 

punto sobre la línea férrea Santiago-

Manzanillo, que forma una recta imaginaria 

con la esquina de la cerca ubicada a unos 

16m al Sur de dicha vía, por la que se avanza 

rumbo Sureste  hasta llegar al frente del 

lindero Oeste de la parcela ocupada por la 

vivienda de Evaristo Suárez, donde se gira 

rumbo Suroeste para alcanzar el 

mencionado lindero y continuar por el hasta 

salir a calle 1ra, por la que se avanza rumbo 

Noroeste hasta estar a nivel del lindero este 

de la vivienda de Luz María Rosa, por el que 

se toma con rumbo Norte primero y luego 

variable al Noroeste para bordearla junto 

con las dos viviendas aledañas y llegar al 

lindero del fondo de la parcela ocupada por 

la vivienda de Victor Manuel, por el que se 

avanza rumbo Noroeste pasando por el 

fondo de las parcelas de las viviendas 

ubicadas al Sur- Suroeste del área de 

estudio hasta llegar a la cerca que delimita 

el área de la antigua cerca por el Oeste, 

donde se gira rumbo Noreste para continuar 

por dicha cerca, atravesar la faja de 

protección del ferrocarril  que posee un 

ancho de 16 m y llegar hasta el punto de 

partida de este derrotero.  

Ampliación 27 de Noviembre 

Artículo 302: Partiendo de la intercepción de 

calle 1ra del barrio 27 de noviembre con la cerca 

I  IV. VII: Zona de Nuevo Desarrollo 
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perimetral del área agrícola de la CPA Victoria 

de Girón, se avanza por ella con rumbo Noreste 

hasta encontrar la cerca perimetral que delimita 

el área de la CPA con los terrenos de la Vaquería 

Villa Docinda, se continua por ella con rumbo 

Sureste primero y luego Suroeste hasta la Línea 

eléctrica de alta tensión, por la que se continua 

con rumbo Noroeste hasta la intersección con la 

cerca perimetral de la CPA punto de partida de 

este derrotero 

 

Sección segunda: Caracterización 

general  
 

Artículo 303: Áreas libres  estatales 

definidas por el PGOU para ser urbanizadas 

a mediano y largo plazo, no poseen 

infraestructura técnica, serán servidas una 

vez terminado la Red de Alcantarillado  y 

Acueducto de la ciudad,  para la electricidad 

las mismas presentan facilidades para su 

conexión. 

 

Sección tercera: Regulaciones 

específicas  

 

Artículo 304: Las zonas de nuevo desarrollo 

son aquellas con potencial para el desarrollo 

del hábitat en la ciudad, tanto interno como 

externo, en las que la urbanización resulta 

imprescindible para la compactación de la 

misma. 
 

Artículo 305: El régimen de uso para esta 

zona es el residencial  y de servicios 

vinculados a la población. 

Artículo 306: Se establece una ocupación 

máxima de la parcela de un 68%, dejando 

un 32% de área libre. 

Artículo 307: El número máximo de pisos es 

de 2 plantas.  

Artículo 308: Es obligatorio mantener la 
condición de  portal y jardín. 

 

Artículo 309: Se establece un  puntal 
mínimo de  2.70 m. 

 

Artículo 310: La profundidad para el área de 

jardín oscilará 1.50 y 2.00m. 

Artículo 311: Todas las edificaciones para 

servicios deben mantener la condición de 

portal corrido y jardín al frente. 

Artículo 312: El nivel de piso terminado de 

todas las edificaciones deberá estar a 0.40 

m por encima del nivel de la  vía. 

Artículo 313: Se prohíbe pasillos laterales  

menores de 0.75m. 

Artículo 314: Se prohíbe sembrar en el área 

de jardín otro tipo de plantas que no sean 

ornamentales o de sombra. 

Artículo 315: Se prohíbe la construcción de 

viviendas en áreas propuestas para otros 

usos. 



 

 72 

Artículo 316: Se prohíbe el uso de 

materiales no duraderos (cartón, tabla de 

palma, tejas infinitas, etc.) para las acciones 

constructivas propuestas. 
 

Artículo 317: El acceso al segundo nivel para 

las viviendas biplantas será por uno de sus 

laterales. 
 

Artículo 318: La línea de fachada será de 

1.50m o 2.00m a partir del límite de 

propiedad de la parcela para lograr cierto 

efecto de movimiento en la zona. 
 

Artículo 319: No se permite la construcción 

de muros o cercas perimetrales con una 

altura mayor de 1.40m al frente, 1.80m por 

los laterales y fondo a partir de la segunda 

línea de fachada, ni de alambres de púas o 

vegetación espinosa. 
 

Artículo 320: Las viviendas que se 

construyan pareadas deben mantener la 

condición de portal. 
 

Artículo 321: Las viviendas pareadas podrán 

ser de dos plantas. 
 

Artículo 322: La separación mínima entre 

viviendas es de 1.50m. 
 

Artículo 323: Se permitirá la construcción 

de garaje siempre que se integre 

adecuadamente a la vivienda. 
 

Artículo 324: Todas las edificaciones para 

servicios deben estar debidamente 

señalizadas. 
 

Artículo 325: Los proyectos de las 

instalaciones de servicio deben contemplar 

la eliminación de las barreras 

arquitectónicas. 
 

Artículo 326: Deben realizarse estudios de 

color para lograr variedad y armonía. 
 

Artículo 327: El mobiliario del parque 

infantil no podrá tener elementos cortantes 

o punzantes que puedan provocar 

accidentes. 
 

Artículo 328: El tratamiento de piso de los 

parques podrá ser con torchos, lajas o losas 

hexagonales de hormigón. En el caso del 

área de juegos infantiles deberá utilizarse 

grava fina de (3/8¨) 
 

Artículo 329: Las plantas ornamentales de 

los parques no podrán ser de especies 

espinosas, venenosas o resbaladizas. 
 

Artículo 330: Deben respetar las secciones 

propuestas para las vías en el Plan Parcial de 

cada zona. 

Artículo 331: Dentro de la faja de seguridad 

de las líneas eléctrica solo se autorizará 

jardinería. 
 

Artículo 332: La separación vertical de las 

líneas eléctricas de servicio para cada caso 

es: 

1- Conductor más cercano y el punto 

más alto del techo de una 

construcción es de 2.50m. 
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2- Conductores y terrenos de tránsito de 

peatones como mínimo 3.50m. 

3- Conductores que cruzan vías, como 

mínimo 5.50m del techo del vehículo. 

 

 

 

Sección primera: Ubicación general  
 

Artículo 333: Las áreas que conforman la 

zona de producción se localizan hacia 

diferentes puntos de la ciudad, 

comportándose de la siguiente forma: 

El Área  Industrial Dos Ríos  hacia el Norte  

con: 

 Central azucarero Dos Ríos 

 Empresa de Producciones Mecánicas 

 Empresa Logística AZUMAT 

 UB Derivados 

 Comercializadora de Combustible 

 Industria de Materiales de la 

Construcción # 14 

 Industria de Materiales Poder Popular 

 Fábrica de Tabaco Torcido. 

 Almacenes GELMA. 

 Talleres GELMA 
 

La empresa Grafica Haydee Santamaría está 

ubicada hacia el Este. 
 

El Combinado Alimentario está ubicado 
hacia el Suroeste con: 

 Combinado Lácteo 

 Combinado Cárnico 
 

Artículo 334: Derrotero: Partiendo de la 

intersección de Calle A con Calle 2da en el 

barrio La Explanada se toma por esta con  

 

 

 

Área Industrial Dos Ríos 

Rumbo Sureste hasta su intercepción con la 

Avenida Renato Guitar por la que se toma    

manteniendo el mismo rumbo hasta su 

intersección con la vía férrea de la empresa 

azucarera se sigue por ella con rumbo Sur 

hasta alcanzar la cerca perimetral de esta 

empresa bordeándola en toda su extensión 

con rumbo variable hasta su intercepción 

con calle C por la que se toma con rumbo 

Este hasta su intercepción con la Ave Girón, 

continuando con rumbo Sur hasta su 

intercepción con calle B por la que se 

avanza con rumbo Oeste hasta encontrar la 

cerca perimetral de la empresa azucarera 

por la que se continúa con rumbo variable 

hasta su intercepción con la Ave Renato 

Guitart para continuar por ella con rumbo 

Norte hasta la intercepción con la calle que 

conduce a la estación de bombeo de los 

residuales de la Empresa Azucarera por la 

que se continúa con rumbo Oeste hasta su 

intercepción con calle A de la explanada por 

la que se continúa por rumbo Norte  hasta 

su intercepción por calle 2da. Punto de 

Partida de este derrotero.  

IV. VIII: Zona de Producción 
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Empresa gráfica Haydee Santamaría 
 

Artículo 335: Derrotero: Partiendo de la 

esquina formada por la vía que conduce a 

Bamba y la cerca perimetral de la 

instalación, se avanza por esta última con 

rumbo Noreste, Sureste, Suroeste y 

Noroeste por último para bordearla  y salir a 

la circunvalante, por la que se continua con 

rumbo Noroeste  hasta llegar a la 

intercepción que se forma entre la vía que 

conduce a Bamba y la cerca perimetral de la 

instalación, punto de partida de este 

derrotero. 

Combinado Alimentario 

 

Artículo 336: Derrotero: Partiendo de la 

intercepción de la vía que conduce al 

Combinado Lácteo y calle José Martí 

siguiendo por esta por su borde Oeste con 

rumbo Sureste hasta el frente de la vivienda 

de Florencia Betancourt tomando rumbo 

Suroeste al nivel del lindero Sur de la 

parcela existente frente a la antes 

mencionada por el cual se continúa para 

atravesar un área de pastos hasta encontrar 

la serventía que atraviesa el polígono de las 

MTT y que conduce al río Yarayabo por la 

cual se avanza hasta abandonarla donde 

comienza la loma tomando rumbo Noreste 

por el límite del área de pasto artificial 

existente bordeando la misma con rumbo 

Oeste luego de atravesar la cañada 

existente al sur de la vaquería Vega Grande 

por todo el escarpe del Río Yarayabo hasta 

ponerse en línea con el camino que conduce 

al Combinado Lácteo donde se toma rumbo 

Noreste hasta la intercepción con calle 

Martí, punto de partida de este derrotero. 
 

Sección segunda: Caracterización 

general 

 

Artículo 337: La zona de producción se 

caracteriza por la existencia de grandes 

manzanas abiertas, con bajo 

aprovechamiento del suelo, predominio de 

la tipología arquitectónica industrial, con 

áreas verdes con escaso tratamiento 

cultural. 

 

Sección tercera: Regulaciones 

específicas 
 

Artículo 338: El Plan General de 

Ordenamiento Urbano define esta zona 

como productiva, manteniendo su 

estructura y uso actual, donde se prohíbe la 

ubicación de actividades de otra índole 

incompatibles con  las características de 

esta zona y como forma de intervención 

urbanística la conservación. 
 

Artículo 339: Se prohíbe el cambio de uso 

de inmuebles productivos para convertirlos 

en viviendas. 
 

Artículo 340: Se prohíbe  la ampliación y 

construcción de viviendas u otras 
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instalaciones incompatibles con el uso de 

esta zona. 

 
Artículo 341: Se permiten las ampliaciones y 

nuevas construcciones de edificaciones 

productivas en las áreas libres, respetando 

los elementos arquitectónicos y urbanísticos 

imperantes. 
 

Artículo 342: Las instalaciones o 

emplazamientos de parqueos estarán 

vinculados a las diferentes actividades en 

los ejes viales secundarios, evitando que los 

accesos a los mismos se realicen a través de 

las vías principales con el fin de evitar 

conflictos por el tránsito de vehículos 

pesados. 
 

Artículo 343: La ocupación de la parcela 
industrial no debe exceder el 65% del área 
total. 

 

Artículo 344: Debe completarse el sistema 

de áreas verdes, ocupando el área libre y las 

fajas de protección existentes con el 

arbolado correspondiente según su función. 

 

Artículo 345: Las industrias contaminantes 

se ubicaran hacia el Norte, en contra de los 

vientos predominantes, previéndose el uso 

de tecnologías y normas capaces de evitar o 

amortizar la contaminación al medio. 

 

Artículo 346: Se prohíbe la siembra de 

cultivos permanentes en las áreas libres 

porque pueden traer afectaciones costosas 

al iniciarse nuevas construcciones en ellas. 
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Sección primera: Ubicación general 

Artículo 347: Las áreas que conforman la 

Zona de Grandes Instalaciones están en 

diferentes puntos de la ciudad, 

comportándose de la siguiente forma: 

 Área de grandes instalaciones  

educacionales localizadas hacia el 

oeste: 

 Círculo infantil Sueños Infantiles 

 ESBU Turcios Lima 

 IPU Ramón Campa 

 Área de grandes instalaciones 

deportivas se localiza al suroeste: 

 CVD Cauto 

 Estadio José Martí 

 Pista de Motocross 

 Área de grandes instalaciones 

Comunales: 

 Vivero Municipal 

 Cementerio San Andrés  
 

Otras instalaciones dispersas en la trama 

urbana: 

 Politécnico Giraldo Córdova 

 Politécnico Hermanos Díaz 

 ESBU Emma Rosa Chuy 

 ESBU Liberación de Palma  

 ESBU Tamara Bunque 

 Círculo infantil La Cuba 

 Seminternado Humberto Pantoja  

 Hospital Materno 

 Hospital Pediátrico 

 Policlínico Carlos Montalvan 

 Policlínico Oscar Alberto Ortega 

 Policlínico Victoria de Girón 

 Policlínico  Ramiro Betancourt 

 Combinado deportivo Dos Ríos 

 Torre de Transmisión de CMKC  

 

 Área de  grandes Instalaciones 

educacionales 
 

Artículo 348: Derrotero: Partiendo de la 

intercepción de las calles J. A. Saco y Floro 

Vistel, se avanza por esta última con rumbo 

Sureste hasta estar al nivel del lindero Este 

del área del preuniversitario por el que se 

toma hasta la calle Céspedes, se continua 

por la cerca perimetral del preuniversitario 

con rumbo Noroeste, se continua con el 

mismo rumbo por la cerca perimetral de la 

ESBU primero y luego del Circulo infantil 

hasta salir a la calle J. A. Saco por la que se 

avanza con rumbo Noreste hasta su 

intercepción con la calle Floro Vistel punto 

de partida de este derrotero. 
 

 Área de  grandes Instalaciones  CVD Cauto 

(deportiva) 
 

Artículo 349: Derrotero: Partiendo de la 

intercepción de las calles  General La O y Los 

Cocos se avanza por esta última con 

dirección Sureste hasta la intercepción con 

calle República continuando por esta con 

rumbo Suroeste hasta su intercepción con la 

calle Otto Parellada, se continua por ella con 

rumbo Noroeste hasta su intercepción con 

IV. IX: Zona de Grandes Instalaciones 
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General la O, se cambia el rumbo al 

Suroeste para avanzar por ella hasta el 

lindero Este de la cerca perimetral del CVD 

Cauto, por el que se avanza con rumbo 

variable Sureste hasta la intercepción con 

calle República, cruzándola para continuar 

con rumbo Noreste por el fondo de las 

viviendas e instalaciones con frente  a Tony 

Alomá hasta la calle Martí, se continua por 

ella con rumbo Sureste hasta la intercepción 

con la vía que conduce al Lácteo, se avanza 

por ella con rumbo Suroeste hasta la cerca 

perimetral del Vivero Municipal dejándolo 

fuera, por la que se toma con rumbo Norte 

primero y luego Noroeste hasta salir a la 

calle República la que se cruza para 

incorporarse a la cerca perimetral del CVD 

Cauto y avanzar por ella con rumbo variable 

hasta su intercepción con la calle General la 

O, por la que se continua con rumbo 

Noreste hasta su intercepción con la calle 

Los Cocos, punto de partida de este 

derrotero. 

Área de grandes  Instalaciones Comunales 

(Cementerio) 

Artículo 350: Derrotero: Por el Norte 

partiendo de la intercepción de calle F con 

calle primera se avanza por esta última con 

rumbo Sureste hasta llegar a su intercepción 

con el camino a Santa Rita para tomar por 

este con rumbo Suroeste hasta alcanzar su 

intercepción con calle 6ta por la que se 

continúa con rumbo Noroeste hasta 

alcanzar el muro del fondo del cementerio 

por el que se toma con rumbo Oeste hasta 

llegar a la intercepción de calle F con calle 

1ra punto de partida de este derrotero. 

Sección segunda: Caracterización 

general 
 

Caracterización   del área de Instalaciones 

educacionales 
 

Artículo 351: Predominan los grandes 

espacios abiertos, donde se emplearon 

diferentes sistemas constructivos, 

edificaciones desarrolladas en altura, 

grandes espacios destinados a áreas verdes. 

Todas las instalaciones son de tipología 

constructiva I en estado regular, la cerca 

perimetral del IPU   está en mal estado. 

 

Caracterización de las Instalaciones de 

salud 

 

Artículo 352: Ocupan grandes espacios, 

siendo más representativas las áreas de los 

hospitales, construidos con el sistema 

convencional, excepto el policlínico Victoria 

de Girón y la ampliación del Hospital 

Materno que será convertido en hospital 

general, el cual se está ejecutando con el 

sistema Girón. A diferencia del policlínico 

Carlos Montalván con tipología III en buen 

estado, el resto de instalaciones presentan 

tipología constructiva I en buen estado. 

 

Caracterización del  área del CVD Cauto 
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Artículo 353: Se caracteriza por presentar 
un predominio de grandes extensiones de 
áreas verdes, con vías interiores peatonales 
y vehiculares pavimentadas y en mal estado 
técnico. Todas sus instalaciones son de 
tipología I y III, predominando estas últimas 
en regular y mal estado. Los puntales son 
altos y presentan áreas libres no ocupadas 
dentro del perímetro.  

 

Caracterización del Cementerio  

Artículo 354: Esta área de Regulación está 

dada por todas las instalaciones 

pertenecientes al Cementerio San Andrés. 

Cuenta con una estructura muy bien 

definida por vías pavimentadas  en mal 

estado. Con el paso del Huracán Sandy 

muchas de sus instalaciones fueron 

afectadas (elementos decorativos y 

cubiertas) como consecuencia de los árboles 

derribados por el viento. El muro perimetral 

se encuentra en mal estado y la iluminación 

es deficiente. 

 

Sección tercera: Regulaciones 

específicas 
 

Artículo 355: El Plan General de 

Ordenamiento Urbano define esta zona 

como de grandes instalaciones, 

manteniendo su estructura y uso actual, 

donde se prohíbe la ubicación de 

actividades de otra índole incompatibles 

con  las características de esta zona y como 

forma de intervención urbanística la 

conservación. 

 

Artículo 356: Se prohíbe el cambio de uso 
de estos inmuebles. 

 

Artículo 357: Es obligatorio que las especies 

de árboles a plantar sean de raíces 

profundas, pivotantes, de copa frondosa. 

 

Artículo 358: La separación mínima de los 

arboles a las bóvedas será de 2.00m. 

 

Artículo 359: Las instalaciones o 

emplazamientos de parqueo previstas para 

la zona se realizarán dentro de los límites de 

su área. 

Artículo 360: Las obras de nueva 

construcción a ejecutar en la zona deben 

estar relacionadas con las actividades que 

en ella se realizan. 
 

Artículo 361: Las áreas verdes deben 

mantenerse  limpias y bien atendidas.  

Artículo 362: Es obligatorio que el 30% del 

área total del cementerio se dedique a áreas 

verdes, vías de circulación y  construcciones 

necesarias para su funcionamiento, según la 

NC 93-01-085. 

Artículo 363: Se prohíbe otro tipo de 

cercado para el cementerio que no sea 

muros de hormigón, ladrillos o bloques 

reforzados a una altura no menor de 2 m. 
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Sección primera: Ubicación general 

Artículo 364: Los espacios públicos no 

forman una zona compacta, están dispersos 

en la trama urbana, localizándose 

principalmente en la zona intermedia de la 

ciudad. Están agrupados en 4 parques, 9 

microparques, 3 parques infantiles y 1 plaza. 

(Ver Tabla 9). 
 

Sección segunda: Caracterización 
general 
 

Artículo 365: Constituyen espacios abiertos 

dentro de la trama urbana destinados al 

descanso la recreación y el intercambio 

social, en los cuales resulta fundamental la 

presencia de elementos del mobiliario 

urbano y, en ocasiones piezas de carácter 

ornamental y conmemorativo. 
 

Sección tercera: Regulaciones 

específicas 
 

Artículo 366: El Plan General de 

Ordenamiento Urbano ratifica su uso actual 

y como forma de intervención urbanística la 

conservación. 
 

Artículo 367: Se prohíbe la introducción de 

especies de árboles que dañen el pavimento  

y que  no sean capaces de reducir la 

contaminación por polvo, ruidos y gases. 
 

Artículo 368: Se prohíbe las modificaciones 

o alteraciones de sus funciones, así como 

eliminar las áreas verdes y el mobiliario 

urbano. 

 

Artículo 369: Cualquier intervención en 

espacios públicos tiene que contar con un 

proyecto urbanístico integral que considere 

el tratamiento del espacio en si mismo, así 

como de las edificaciones que conforman su 

entorno. 
 

Artículo 370: Se prohíbe la realización de 

actividades festivas, recreativas o de otra 

naturaleza que sean ofensivas al ambiente y 

a las personas, o que conlleven a la 

alteración del orden en los mismos. 

 

Artículo 371: Se prohíbe los mercados 

ambulantes de comercialización periódica. 

Esta actividad se desarrollará en lugares 

apropiados a tales fines. 

 

Artículo 372: Se permite la colocación de 

kioscos sin vinculación directa con ningún 

establecimiento siempre que se cumpla con 

las siguientes condiciones:  

 Su carácter es  eventual. 

 No obstaculizará la circulación peatonal. 

 No obstruirá las visuales espaciales del 

conjunto y no afectará la imagen de los 

inmuebles de mayor jerarquía. 

IV. X: Zona de Espacios Públicos y áreas verdes 



 

 80 

 En su construcción se utilizan materiales 

duraderos. 

 Su ubicación está sujeta a un esquema de 

análisis de funcionabilidad urbana.  

 
Artículo 373: Es obligatorio que los 

elementos del mobiliario urbano se traten 

en forma de sistema que comprenda los 

diferentes elementos componentes 

(bancos, jardineras, farolas y cestos) con la 

misma línea de diseño, para evitar la 

diversidad y la falta de unidad. 
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Sección primera. Solicitudes y 

trámites 
 

Artículo 374: Se establece un conjunto de 

disposiciones indicativas sobre el modo de 

encausar oficialmente las gestiones para 

obtener las aprobaciones correspondientes 

a los usos de suelo, áreas verdes, espacios 

públicos y las acciones constructivas de las 

inversiones que se promuevan en los 

terrenos y las edificaciones en general, las 

redes técnicas y el contexto urbano 

especifico. Estos procedimientos indican los 

trámites a realizar, a que organismo dirigirse 

y la documentación requerida según se 

trate: 

  Toda acción constructiva incluida la 

demolición requieren la aprobación del 

uso de suelo expedido por la Dirección 

Municipal de Planificación Física y 

posteriormente la Licencia de Obra y el 

Certificado de Habitable –Utilizable, 

emitidos por esta misma instancia. 

 La nueva construcción para viviendas 

tanto para el sector estatal como 

privado se tramitan en la Dirección 

Municipal de Planificación Física. 

 El Registro de la Propiedad Inmobiliaria 

Patrimonial del Ministerio de Justicia es 

el facultado para la tramitación de 

titularidades de terreno y edificaciones. 

 Para los espacios públicos y áreas 

verdes cualquier alteración o 

modificación, o las acciones de tala, 

poda  y moteo de la vegetación tienen 

que contar con la aprobación de la 

Dirección Municipal de Servicios 

Comunales. 

 La Dirección Municipal de Servicios 

Comunales es también la facultada para 

velar por la conservación y 

mantenimiento de los elementos del 

mobiliario urbano. 

 Se prohíbe la cesión, cambio de uso, 

trasferencias de áreas, sean estas libres 

o no, locales y otras instalaciones entre 

organismos y entidades sin la previa 

aprobación de la Dirección Municipal de 

Planificación Física y la Comisión 

Municipal de Cambio de Uso de locales. 

 Todas las acciones constructivas 

previstas a realizar en espacios e 

inmuebles catalogados con Grado de 

Protección I, tienen que contar con la 

aprobación de la comisión Nacional de 

Monumentos. 

 De no existir físicamente la separación 

o límite de propiedad entre dos 

edificaciones de viviendas, así como 

tampoco haya título de propiedad u 

otros documentos legales que 

demuestren la dimensión del terreno 

que corresponda a cada edificación, 

será competencia en su caso de la 

Dirección Municipal de la Vivienda, 

definir dichos límites de propiedad. 

 Existen restricciones urbanísticas para 

la transferencia de solares yermos y 

Capitulo V: Regulaciones de Procedimiento 
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áreas estatales a los particulares, así 

como para la compraventa de dichos 

solares y áreas entre particulares. 

 Todo lo concerniente a las actividades 

del trabajo por cuenta propia en la 

zona, se regirá por la legislación vigente 

emitida sobre esta materia, respecto al 

ordenamiento territorial y al 

urbanismo. 

 Las infracciones que se cometan en la 

tramitación establecida para la 

ejecución de obras, así como las que 

atenten contra las disposiciones 

urbanísticas aquí reguladas, serán 

objeto de aplicación de lo previsto a 

tales efectos en la legislación relativa a 

las contravenciones en materia de 

ordenamiento territorial y de 

urbanismo. 

Artículo 375: Se prohíbe la apertura, 

ampliación o reedificación de una calle sin 

permiso de la Dirección Municipal de 

Planificación Física. 

Artículo 376: Se prohíbe causar afectaciones 

a las vías, parterres y aceras. Sólo se 

admiten éstas  previa autorización de la 

Dirección Municipal de Comunales. 

Artículo 377: Se prohíbe el cierre temporal 

de una calle, sólo puede ser  autorizado por 

la Dirección de Tránsito. 

Artículo 378: Se prohíbe la ocultación con el 

pavimento de los registro de redes 

subterráneas. 

Artículo 379: Se prohíbe construir 

pavimento en las calles, sin levantar el 

existente, formar caños de desagües a ella, 

hacer excavaciones, sótanos y todo trabajo 

superficial y subterráneo en las vías sin 

previo permiso de la Dirección Municipal de 

Comunales. 

Artículo 380: No se permite acciones 

constructivas en la faja de protección de las 

conductoras principales  en un radio de 2.00 

m a ambos lados.  

Artículo 381: La realización de los trabajos 

de conexión a las conductoras y colectores 

principales no afectará el servicio por la 

acción realizada y no se agredirá el 

inmueble, zona o imagen urbana. 

Artículo 382: Para la construcción, 

reconstrucción y mantenimiento de las vías, 

el inversionista puede utilizar con carácter 

provisional los terrenos y circundantes para 

depósitos de materiales de construcción 

excavaciones así como desvío. Que faciliten 

el transito mientras duren los trabajos para 

ello deberá poseer la autorización de la 

DMPF y la PNR.  

Artículo 383: Toda acción constructiva que 

se ejecute en el frente de instalaciones de 

servicios, obligatoriamente debe 

contemplar la total accesibilidad de  la 

población con discapacidad física. (NC 391) 

Artículo 384: La aplicación de colores 

identificativos de los organismos deberán 
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ser conciliados con la  Dirección Municipal 

de Planificación Física. 

Sección segunda. Aprobación de Uso 

de Suelo, Autorización y Licencia de 

Obra 

Para Personas Naturales 

Artículo 385: Según lo establecido en el 

Decreto Ley 322 y la Resolución 54/2014 del 

IPF, requiere Licencia de Construcción de 

Obra las acciones constructivas de 

Remodelación, Ampliación, Reposición, 

División y Obra Nueva. Para iniciar el 

trámite es indispensable presentar el Título 

de propiedad, la Sesión de Azotea o la 

Resolución del Derecho Perpetuo de 

Superficie. 

Artículo 386: Son objeto de Autorización de 

Construcción o de Obra las acciones de 

cambio de carpintería, construcción de 

cerca perimetral, colocación de rejas en la 

fachada, construcción de cisternas en 

fachada. Para iniciar el trámite es 

indispensable presentar el Título de 

propiedad, 

Artículo 387: El Certificado de Habitable, se 

obtiene cuando la vivienda está terminada, 

para ello es necesario presentar la Licencia 

de Construcción en la Dirección Municipal 

de Planificación Física. 

 
 

Para personas jurídicas 
 
Artículo 388: Son objeto de 

microlocalización las obras nuevas, 

ampliaciones, reconstrucciones y 

modernizaciones de obras existentes, 

incluyendo los cambios tecnológicos que 

afecten los parámetros técnico-económicos, 

para ello el inversionista tiene  que entregar  

en la Dirección Municipal de Planificación 

Física, según establece el Decreto Ley 327 la 

siguiente información: 

a) Identificación de la inversión, con 
todos los detalles establecidos en el 
proceso inversionista. 

b) Localización propuesta, con posibles 
alternativas. 

c) Fundamentación técnico-económica, 
incluyendo las vinculaciones 
funcionales externas. 

d) Características básicas del terreno 
requerido, con un esquema de planta 
general. 

e) Capacidad funcional tipológica a 
satisfacer. 

f) Consumos energéticos y de agua. 
Cantidad y tipo de residuales. 

g) Otros indicadores medioambientales y 
técnico-constructivos según proceda. 

 
Artículo 389: En respuesta a la solicitud 

realizada por el organismo inversionista, 

Planificación Física, en el tiempo establecido 

emite el Certificado de Microlocalización, 

previa consulta con los organismos 

implicados en el proceso y según lo previsto 

en el Plan General de Ordenamiento Urbano. 

 
Artículo 390: Según lo establecido en el 
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Decreto Ley 327, serán objeto de Licencia 

de construcción o de Obra las siguientes 

acciones constructivas: 

 Acciones constructivas que ocupen 

suelo con carácter definitivo. 

 La edificación de nuevas obras y viviendas. 

 Ampliación, división, reconstrucción, 

remodelación y unificación de 

edificaciones existentes, siempre que 

impliquen cambios estructurales. 

 Cualquier otra acción que implique 

modificaciones estructurales en las 

edificaciones. 

 Los cambios de uso de edificaciones 

que atendiendo a su estructura   

tecnológica  comprendan trabajos de 

construcción y montaje, con 

independencia del carácter  productivo 

o no de la misma 

 Se incluyen las correspondientes a 

viviendas y sus agrupaciones, las 

urbanizaciones, redes  técnicas y viales. 
 

Artículo 391: Según lo establecido en el 

Capítulo IV de la Resolución 74/14, IPF, son 

objeto de Autorización de Construcción o de 

Obra las siguientes:  

 Obras menores externas a la edificación. 

 Acciones constructivas en el interior de 

los inmuebles, que impliquen 

modificaciones a las redes 

hidrosanitarias. 

 Pintura y reparación en exteriores 

cuando se trate de inmuebles ubicados en 

zonas declaradas monumento nacional y 

local así como en avenidas principales 

definidas en los planes de Ordenamiento 

Territorial y Urbano. 

 Las que ocupen suelo temporalmente. 

 Las que signifiquen incrementos en el 

consumo de agua, electricidad y en la 

evacuación de   residuales, solo en 

caso de viviendas. 

 Demoliciones y apuntalamientos 

totales o parciales, previo dictamen 

de la entidad facultada para el caso de 

viviendas. 

      Sustitución total de la   

impermeabilización del inmueble 

 Acciones en vías y pavimentos, tales 

como bacheo, cunetas, barandas y 

reparaciones de      pavimento 

 Modificaciones de fachadas.  

 

Artículo 392: Para tramitar el certificado 

de habitable-utilizable, se presentarán los 

documentos siguientes: 

 Solicitud del certificado de 

habitable-utilizable.  

 Copia del documento de entrega de la 

obra al inversionista, acreditando la 

terminación de la construcción y 

montaje de la misma.  
 

Artículo 393: Este certificado es el 

documento indispensable para iniciar los 

trámites de inscripción del inmueble 

construido en el Registro de la Propiedad.  
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Sección tercera. Entidades y 

comisiones o grupos de consulta y 

aprobación 

 

Artículo 394: Desde el proceso de 

aprobación de uso de suelo hasta la 

obtención del Habitable- Utilizable se 

requiere consulta y aprobaciones de 

instituciones, comisiones o grupos de 

trabajo y de expertos de acuerdo con las 

disposiciones siguientes:  

1.-Órganos de consulta permanentes: el 

Ministerio de las Fuerzas Armadas 

Revolucionarias; el Ministerio de 

Energía y Minas; el Ministerio de Ciencia, 

Tecnología y Medio Ambiente; el 

Ministerio de Salud Pública; el 

Ministerio de Industrias; el Ministerio 

del Interior; el Instituto Nacional de 

Recursos Hidráulicos y el Estado Mayor 

Nacional de la Defensa Civil.  

2.- Órganos de consulta eventuales: el 

Ministerio de Comunicaciones, el 

Ministerio de la Agricultura, el Ministerio 

de la Construcción, el    Ministerio del 

Comercio Interior, el      Ministerio del 

Transporte, y otros que el Sistema de 

Planificación Física considere necesario 

consultar en correspondencia con la 

inversión.  
 

Artículo 395: La incorporación de nuevos 

elementos ornamentales conmemorativos o 

vinculados a hechos o personalidades 

relevantes debe contar con la consulta a la 

Comisión Provincial de Monumentos y la 

Comisión para el Desarrollo de la Escultura 

Monumental y Ambiental (COMEDA).  

 

Sección cuarta. Contravenciones en 

materia de Ordenamiento Territorial 

y Urbanismo 
 

Artículo 396: Los aspectos relacionados con 

las contravenciones, cuantía de multas, 

entidades facultadas para imponerlas, entre 

otras consideraciones y procedimientos se 

refieren en el Decreto Ley 272 de la 

Contravenciones en materia de 

Ordenamiento Territorial y Urbanismo, 

aplicable a tal fin que aparece a 

continuación: 

POR CUANTO: El Acuerdo NO. 3808 de 

fecha 20 de noviembre del 2000, del Comité 

Ejecutivo del Consejo de Ministros de 

conformidad con las disposiciones finales 

Sexta y Séptima del Decreto-Ley NO. 147, de 

la Reorganización de los Organismos de la 

Administración Central del Estado de 21 de 

Abril de 1994, dispuso que el Instituto de 

Planificación Física es la entidad estatal 

adscripta al Ministerio de Economía y 

Planificación que dirige, elabora y controla 

el Ordenamiento Territorial y el Urbanismo 

y los aspectos del diseño y la arquitectura 

relacionados con este último, en 

cumplimiento de la política del Estado y del 

Gobierno. 

POR CUANTO: El Acuerdo NO. 211 de 19 de 

julio del 2000 del Consejo Estado, 
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Modificativo de la Ley No. 65, de 23 de 

diciembre de 1998; estableció que las 

construcciones, remodelaciones y 

ampliaciones de viviendas individuales o en 

edificios múltiples, por esfuerzo propio de 

sus propietarios deben ser autorizadas 

mediante Licencia o Autorización de 

Construcción expedida por la Dirección 

Municipal de la Vivienda y también dispone 

que las Direcciones Municipales de 

Planificación Física están facultadas para 

autorizar las solicitudes de uso del suelo y 

establecer las regulaciones urbanísticas 

correspondientes, con el objetivo de velar 

por el correcto aprovechamiento de los 

terrenos y que se cumplan los Planes de 

Ordenamiento Territorial y Urbano. 

POR CUANTO: La evidente, sostenida y 

creciente recuperación de la economía 

nacional, que ha determinado el auge de las 

construcciones por el fomento de la 

industria turística y el desarrollo de las 

actividades inmobiliarias, construcciones 

que unidas a las obras nuevas de 

remodelación o ampliación de viviendas 

individuales o en edificios múltiples llevadas 

a cabo por esfuerzo de sus titulares, impone 

la necesidad de un mayor control y 

exigencias del cumplimiento de las vigentes 

regulaciones dictadas por el debido uso y 

destino del suelo urbano, así como de la 

observancia de las normas urbanísticas 

correspondientes, al fin único, por su 

importancia, de salvaguardar la identidad 

cultural y la imagen urbana de nuestras 

ciudades. 

POR CUANTO: Resulta conveniente 

actualizar y consolidar en un solo texto 

legal, dotado de la suficiente jerarquía de 

obligar, las dispersas disposiciones que 

establecen las conductas que tipifican 

contravenciones de los regímenes 

organizados para el debido uso urbano, o 

que señalan las correspondientes 

obligaciones y prohibiciones en materia de 

Ordenamiento Territorial y el Urbanismo, 

texto legal que por demás de extender a las 

personas jurídicas la exigencia de 

responsabilidad, cuando incurran en la 

comisión de hechos no constitutivos de 

delitos, infractores de esta materia, así 

como fijar para cada violación las multas y 

demás medidas a imponer por las 

autoridades que resulten facultadas 

respectivamente para su aplicación y 

además resolver en su caso los recursos que 

precedan. 

POR TANTO: El Comité Ejecutivo del 

Consejo de Ministros, en uso de las 

facultades que le están conferidas, decreta 

lo siguiente: 

CAPÍTULO I 

DISPOSICIONES GENERALES 

Artículo 1.- El objetivo del presente Decreto 

es el de establecer las conductas y las 

medidas aplicables en materia de 

Ordenamiento Territorial y el Urbanismo, 
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con los aspectos del ornato, la higiene 

comunal y los monumentos relacionados 

con esta disciplina. 

Artículo 2.- El régimen de medidas 

administrativas en materia de 

Ordenamiento Territorial y de Urbanismo 

que por el presente Decreto se dispone, 

incluye a las personas naturales y jurídicas, 

nacionales o extranjeras, que incurran en las 

contravenciones que por esta norma se 

establecen. 

Artículo 3.- La responsabilidad 

administrativa, civiles o penal derivada de 

los actos de este tipo, es exigible 

independientemente de las medidas 

aplicables de acuerdo con este Decreto. 

CAPÍTULO II 

CONTRAVENCIONES Y MEDIDAS 

APLICABLES 

DE LA MULTA Y OTRAS MEDIDAS 

Artículo 4.1.- Las conductas relacionadas 

con el presente Capítulo se consideran 

contravenciones, y podrán ser objetos de las 

multas que en cada caso se señalan, en las 

que el importe primero es aplicable a las 

personas naturales y el segundo a las 

personas jurídicas. En los casos necesarios 

será especificada la persona de que se trate. 

2. Sin prejuicio de lo anterior, podrán ser 

aplicables, de conjunto o con independencia 

a la multa, las medidas siguientes: 

a) obligación de hacer lo que impida la 

continuación de la conducta infractora; 

b) decomiso de los medios y recursos 

utilizados, 

c) retirar el Certificado de Microlocalización, 

Área de estudio, Licencia de Construcción o 

de Obra, Habitable Utilizable o Autorización 

de Construcción de Obra; 

d) resarcir los daños ocasionados; 

e) pérdida de lo construido; y 

f) demolición. 

CAPÍTULO III 

DE LAS INFRACCIONES CONTRA EL 

ORDENAMIENTO 

TERRITORIAL Y EL URBANISMO 

SECCIÓN I 

Sobre la violación de las Regulaciones 

Urbanísticas y Arquitectónicas 

Artículo 5.- Se consideran contravenciones 

de las regulaciones urbanísticas y 

arquitectónicas, y se impondrán las medidas 

que en cada caso se establecen: 

a) A la personas jurídicas que amparadas en 

una Microlocalización, Área de Estudio 

determinada o Uso del Suelo violen las 

regulaciones urbanísticas contenidas en las 

mismas, 2500 pesos, y ordenar la 

paralización de la obra hasta al tanto no se 

ajuste a lo autorizado o en el caso que 

proceda la demolición de lo construido no 

aprobado, 
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b) Al que se encuentre construyendo o haya 

construido amparado en una Licencia de 

Construcción o de Obra, violando las 

regulaciones urbanísticas y arquitectónicas 

contenidas en la misma, 1000 pesos y 2500 

pesos, ordenar la paralización de la obra 

hasta tanto no se ajuste a lo autorizado o en 

su caso, decomiso o demolición de lo 

construido; 

c) Al que se encuentre construyendo o haya 

construido amparado en una Autorización 

de Construcción o de Obra violando las 

regulaciones urbanísticas y arquitectónicas 

contenidas en la misma, 500 pesos y 1300 

pesos, ordenar la paralización de la obra 

hasta tanto no se ajuste a lo autorizado o en 

el caso que proceda la demolición de lo 

construido no aprobado. 

SECCIÓN II 

De la Microlocalización de las Inversiones 

Artículo 6.- Se consideran contravenciones y 

se impondrán las multas y medidas que para 

cada caso se establecen, a las personas 

jurídicas que no teniendo Certificado de 

Microlocalización, Área de Estudio o la 

Aprobación de Uso de Suelo: 

1. Sin título de propiedad del terreno o 

azotea u otra forma de titularidad 

reconocida por el Estado: 

a) termine cualquier tipo de construcción, 

10000 pesos y, en su caso, el decomiso o 

pérdida de lo construido, y 

b) inicie cualquier tipo de construcción, 

8000 pesos y, en su caso, demoler lo 

construido. 

2. Con título de propiedad del terreno o 

azotea u otras formas de titularidad 

reconocida por el Estado: 

a) termine cualquier tipo de construcción, 

5000 pesos y, en su caso, el decomiso o 

pérdida de lo construido, y 

b) inicie cualquier tipo de construcción, 

4000 pesos y, en su caso, la demolición de lo 

construido. 

Artículo 7.- La persona Jurídica que 

teniendo un Certificado de 

Microlocalización o en su caso de Área de 

Estudio o aprobación de Uso de Suelo 

vencido, inicie o se encuentre construyendo 

cualquier obra, se le impone una multa de 

1000 pesos y la paralización de la obre hasta 

tanto no se obtenga la prórroga 

correspondiente. 

 
SECCIÓN III 

De la Licencia de Construcción o de Obra 

Artículo 8.- Se Consideran contravenciones 

y se impondrán las multas y medidas que 

para cada caso se establecen al que sin 

tener Licencia de Construcción o de Obra:  

1. Sin título de propiedad del terreno o 

azotea u otra forma de titularidad 

reconocida por el Estado: 
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a) termine una o más viviendas, 1000 pesos 

y 10000 pesos y, en su caso, el decomiso o 

pérdida de lo construido; 

b) termine la ampliación de una o más 

vivienda; 800 pesos y 8000 pesos y, en su 

caso, la demolición de lo ampliado; 

c) inicie la construcción de una o más 

viviendas, 500 pesos y 5000 y, en su caso, la 

demolición de lo construido; 

d) termine una o más obras no destinadas a 

viviendas, 900 pesos y 9000 pesos y, en su 

caso, la demolición, decomiso o pérdida de 

lo construido; 

e) termine la ampliación de una o más obras 

destinadas a viviendas, 700 pesos y 7000 

pesos y, en su caso la demolición de lo 

ampliado; y 

f) inicie una o más obras no destinadas a 

viviendas, 300 pesos y 3000 pesos y, en su 

caso la demolición de lo construido. 

2. Con título de propiedad del inmueble, 

terreno o azotea según corresponda u otra 

forma de titularidad reconocida por el 

Estado: 

a) termine una o más viviendas, 8oo pesos y 

8000 pesos y, en su caso, la demolición, 

decomiso o pérdida de lo construido; 

b) termine la ampliación, reconstrucción o 

remodelación de una o más viviendas, 600 

pesos y 6000 pesos y, en su caso, la 

demolición de lo ampliado; 

c) inicie la construcción, reconstrucción, 

ampliación o remodelación de una o más 

viviendas, 200 pesos y 2000 pesos y, en su 

caso la demolición de lo construido; 

d) termina una o más obras no destinadas a 

viviendas, 600 pesos y 6000 pesos y, en su 

caso la demolición, decomiso o pérdida de 

lo construido; 

e) termine la ampliación, reconstrucción o 

remodelación de una o más obras no 

destinadas a viviendas, 400 pesos y 4000 

pesos y, en su caso, la demolición de lo 

ampliado; y 

f) inicie la construcción, reconstrucción, 

ampliación o remodelación de u7na o más 

obras no destinadas a  viviendas, 100 pesos 

y 1000 pesos y, en su caso, la demolición, 

decomiso o pérdida de lo construido. 

 

Artículo 9.- Al que haya iniciado cualquier 

construcción y tenga vencida la Licencia de 

Construcción o de Obra, se le impone una 

multa de 80 pesos y 800 pesos, y se paraliza 

ésta hasta tanto no se obtenga la prórroga 

correspondiente. 

Artículo 10.- Al que habite o utilice la obra 

en construcción o concluida, sin que la 

autoridad competente en su caso haya 

certificado el Habitable o Utilizable, se le 

impone 250 pesos y 2500 pesos, y: 

a) si la construcción reuniera los requisitos 

para habitarla o usarla, tendrá la obligación 

de obtener tal certificado en el plazo 

establecido; y  
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b) de no tener los requisitos de 

habitabilidad o utilidad requerida, las 

personas que lo ocuparon, tendrá que 

abandonarla y si es un local destinado a 

otros fines tendrán que retirar lo que allí se 

haya depositado. 

SECCIÓN IV 

De la Autorización de construcción o de 

Obra 

Artículo 11.- Se consideran contravenciones 

y se impondrán las multas y las medidas que 

para cada caso se establecen al que sin la 

Autorización de Construcción o de Obra: 

a) coloque en áreas públicas, casetas, 

kioscos, tarimas u otros elementos 

similares, 500 pesos y 2500 pesos, y la 

obligación de retirar o, en su caso, demoler 

lo construido; 

b) realice cambio de uso de un terreno o 

edificación que no requiera acción 

constructiva u ocupación temporal de 

espacios públicos, 500 pesos y 2500 pesos y, 

en su caso, restituirlo a su estado original; 

c) ejecute construcciones que incidan en la 

estética urbanística y arquitectónica de 

entorno y colindantes, tales como cercas, 

rejas exteriores, cambios de ventanas o 

puertas, tanques de agua, casetas de 

facilidades temporales, parqueos interiores 

o exteriores a la edificación, modificación de 

fachada u otros de usos similares a la 

anteriores, 500 pesos y 2500 pesos y, en su 

caso, la demolición de lo construido y la 

restitución a su estado original; 

d) ejecute o retire apuntalamientos, realice 

demoliciones totales o parciales en obras 

constructivas con grado de protección por 

su valor patrimonial, 500 pesos y 2500 

pesos y, en su caso, restituirlo a su estado 

original; 

e) pinte, repare o modifique la parte 

exterior de una edificación que se 

encuentre ubicada en una avenida o zona 

declarada como monumento nacional, u 

otra que, aunque no lo sea, tenga igual 

tratamiento, 400 pesos y 2000 pesos, y en 

otras vías cuando se trate de edificios 

multifamiliares, 200 pesos y 1000 pesos y 

restituirlo a su estado original o modificarlo 

según se determine; 

f) modifique cualquier componente de la vía 

pública o realice trabajos de reparación, 

ampliación y construcción de ésta o para las 

redes técnicas soterradas en la misma, se le 

impone una multa de 400 pesos y 2000 

pesos y, en su caso, restituirla a su estado 

original según como lo disponga la 

autoridad correspondiente; 

g) ejecute o retire apuntalamientos, realice 

demoliciones totales o parciales en 

construcciones sin haberlo dispuesto la 

autoridad competente, 250 pesos y 1500 

pesos y, en su caso, la restitución a su 

estado original, y 

h) coloque en la parte exterior de inmuebles 

o en los espacios públicos anuncios, 

carteles, vallas, señalizaciones y elementos 

de ambientación y ornamentación 

temporales o permanentes 200 pesos y 

1000 pesos, o estando autorizado los 
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mantenga en mal estado, 50 pesos y 250 

pesos, y retirarlos en el plazo que se 

disponga. No se aplicará lo aquí regulado en 

los casos de fechas nacionales dispuestas 

por nuestra legislación y las 

conmemorativas de las Organizaciones 

Políticas y de Masas. 

Artículo 12.- Al que haya iniciado cualquier 

construcción y tenga vencida la Autorización 

de Construcción o de Obra, se le impone 

una multa de 50 pesos y 500 pesos, y se 

paraliza la obra hasta tanto no se obtenga la 

prórroga correspondiente. 

 

CAPÍTULO IV 

DE LAS VIOLACIONES COMUNES 

 AL CAPÍTULO ANTERIOR 

Artículo 13.- También se consideran 

contravenciones respecto a las 

construcciones y se impondrán las multas y 

medidas que para cada caso se establecen 

al que 

a) como propietario, inversionista o 

responsabilizado no garantice el 

cumplimiento de la ejecución de la obra 

conforme a los proyectos autorizados, 500 

pesos y 1000 pesos, y paralizar la obra hasta 

tanto no se ajuste a lo establecido en el 

proyecto; 

b) como proyectista u autoridad facultada 

responsabilizado no ejerza el control de 

autor, 250 pesos y 500 pesos, y paralizar la 

obra hasta tanto no se cumpla lo dispuesto 

por la autoridad competente;  

c) se le haya ordenado demoler lo 

ejecutado, y no lo cumpla en el plazo 

indicado por la autoridad competente, se le 

duplicará la multa impuesta con 

anterioridad y se fijará un nuevo plazo para 

la demolición. De no cumplimentarse esta 

obligación, se ordenará la demolición por 

parte del Estado, corriendo los gastos a 

cargo del infractor; 

d) incumpla una orden de paralización de 

una construcción, 500 pesos y 1000 pesos, y 

demoler lo construido a partir de la fecha 

que se indicó su paralización 

e) no permita en su vivienda, locales, áreas 

propias o inmuebles contiguos, la ejecución 

de obras imprescindibles y autorizadas, que 

de no ejecutarse no se podría reparar el 

daño o perjuicio que sufre el propio 

inmueble, los colindantes o terceras 

persona, 500 pesos y 1000 pesos, así como 

la obligación de permitir los trabajos; 

f) se le indique realizar en su vivienda, 

locales, áreas propias o inmuebles 

contiguos, la ejecución de obras de 

reparación que de no ejecutarse ocasionen 

daño o perjuicio a su inmueble, los 

colindantes o terceras personas y 

habiéndose dispuesto por la autoridad 

competente que asuma tal reparación no la 

ejecute, 500 pesos y 1000 pesos, y la 

obligación de pagar el valor del daño 

causado, así como el cumplimiento de lo 

indicado en el término establecido, y 
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g) durante la ejecución de una obra y hasta 

su terminación no mantenga en la misma a 

disposición de los inspectores o funcionarios 

autorizados, los documentos establecidos 

para su ejecución o no la identifique acorde 

con lo establecido, 250 pesos y 2000 pesos y 

paralizar la obra hasta tanto no se muestren 

los documentos exigidos. 

Artículo 14.- Al que permita o autorice 

cualquier acción constructiva, parcelar o 

utilizar terrenos o azoteas para construir 

viviendas u otro tipo de construcción, sean 

estas áreas de su propiedad, las tengan en 

administración o la posea en usufructo, sin 

la autorización correspondiente de la 

autoridad competente, se le impone una 

multa de 2000 pesos y la restitución del bien 

a su estado original. 

Artículo 15.- Al que haya terminado de 

construir o se encuentre construyendo, 

amparado en una Licencia de Construcción 

o de Obra o no la tenga y no pueda 

demostrar que los equipos y materiales 

empleados en la obra de construcción son 

de procedencia lícita, se procederá al 

decomiso de estos materiales e 

instrumentos, y si procede, la demolición o 

pérdida de lo construido. 

Artículo 16.- Al constructor que ejecute o se 

encuentre ejecutando una obra sin que ésta 

se encuentre debidamente legalizada, se le 

impone una multa de 1000 pesos y 2000 

pesos y la obligación de abstenerse de 

continuar con dicha conducta, con 

independencia de la sanción impuesta a 

otro supuesto infractor identificado en su 

caso como tal. 
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Capítulo VI: Tablas y Normas Gráficas 

Ubicación General 
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Régimen Urbanístico del Suelo 


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Zonas de Regulación 


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Protección y Preservación  


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Espacios públicos y Áreas verdes 


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Tabla 1: Intervenciones Urbanísticas por Zonas de Regulación 

R 
E 
G 
U 
L 
A 
C 
I 
O 
N 
E
S 
 

G 
E 
N 
E 
R 
A 
L 
E 
S 

 2 3 

 

4 5 

Ocupación 

De la manzana 0.74 0.70 0.68 0.68 

De la parcela 0.70 0.65 0.65 0.65 

Disposición de la edificación en la parcela 

Compacta Prohibido Prohibido Prohibido Prohibido 

Semicompacta Obligatorio Obligatorio Obligatorio Obligatorio 

Alineación de las edificaciones 

Jardines  Obligatorio Obligatorio Obligatorio 

Portales 

profundidad mínima 

Obligatorio 

1.50m 

Obligatorio 

1.50m 

Obligatorio 

1.50m 

Obligatorio 

1.50m 

Pasillos laterales 

mínimos 

Restringido  

0.75m 

Obligatorio  

0.75m 

Obligatorio  

0.75m 

Obligatorio  

0.75m 

Pasillos de fondo 

mínimos 

Obligatorio   

1.00 m 

Obligatorio  

1.00 m 

Obligatorio 

1.00m 

Obligatorio  

1.00m 

Retranqueos Prohibido Permisible Permisible Permisible 
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Tabla 1: Intervenciones Urbanísticas por Zonas de Regulación 

R 
E 
G 
U 
L 
A 
C 
I 
O 
N 
E
S 
 

G 
E 
N 
E 
R 
A 
L 
E 
S 

 6 7 

 

8 9 

Ocupación 

De la manzana 0.24 0.60 0.40 0.60 

De la parcela 0.70 0.68 0.70 0.65 

Disposición de la edificación en la parcela 

Compacta Prohibido Prohibido Prohibido Prohibido 

Semicompacta Obligatorio Obligatorio Obligatorio Obligatorio 

Alineación de las edificaciones 

Jardines  Obligatorio Obligatorio Obligatorio 

Portales profundidad 

mínima 

Obligatorio 

1.50m 

Obligatorio 

1.50m 

Obligatorio 

1.50m 

Obligatorio 

1.50m 

Pasillos laterales 

mínimos 

Restringido  

0.75m 

Obligatorio  

0.75m 

Obligatorio  

0.75m 

Obligatorio  

0.75m 

Pasillos de fondo 

mínimos 

Obligatorio   

1.00 m 

Obligatorio  

1.00 m 

Obligatorio 

1.00m 

Obligatorio  

1.00m 

Retranqueos Permisible Permisible Permisible Permisible 
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Tabla 2:  Usos por Tipologías Arquitectónicas 

Usos 
Domesticas 

Casa unifamiliar  
en esquina 

Casa unifamiliar 
pareada o medianera 

  Edificaciones 
   Comunes 

Edificios 
Multifamiliares 

Residencial Permisible Preferente Preferente Preferente 

Alojamiento Permisible Permisible Permisible Permisible 

Administración Restringido Permisible Permisible Permisible 

Comercio Restringido Permisible Permisible Restringido 

Gastronomía Restringido Permisible Permisible Restringido 

Salud Prohibido Permisible Permisible Restringido 

Educación Prohibido Permisible Permisible Prohibido 

Deporte Prohibido Restringido Restringido Prohibido 

Recreación Prohibido Restringido Permisible Permisible 

Cultura Permisible Permisible Permisible Restringido 

Religiosos Restringido Restringido Restringido Prohibido 

Servicios Básicos Prohibido Permisible Permisible Permisible 

Almacenes y 
Talleres 

Prohibido Prohibido Prohibido Prohibido 

Producción Prohibido Prohibido Prohibido Prohibido 

Militar, orden 
interior 

Prohibido Prohibido Prohibido Permisible 

Parqueo Prohibido Prohibido Prohibido Permisible 

Especiales o 
Singulares 

Restringido Restringido Restringido Restringido 
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Tabla 2:  Usos por Tipologías Arquitectónicas 

Usos Civil- público Industrial Religiosa Militar 

Residencial Prohibido Prohibido Prohibido Prohibido 

Alojamiento Prohibido Prohibido Restringido Permisible 

Administración Preferente Prohibido Prohibido Prohibido 

Comercio Restringido Permisible Prohibido Prohibido 

Gastronomía Restringido Restringido Prohibido Permisible 

Salud Restringido Prohibido Prohibido Prohibido 

Educación Permisible Prohibido Permisible Prohibido 

Deporte Prohibido Restringido Restringido Restringido 

Recreación Prohibido Prohibido Prohibido Permisible 

Cultura Restringido Permisible Permisible Permisible 

Religiosos Prohibido Restringido Prohibido Prohibido 

Servicios Básicos Prohibido Prohibido Prohibido Prohibido 

Almacenes y Talleres Prohibido Permisible Prohibido Prohibido 

Producción Prohibido Preferente Prohibido Prohibido 

Militar, orden interior Prohibido Prohibido Prohibido Permisible 

Parqueo Prohibido Permisible Prohibido Prohibido 

Especiales o Singulares Restringido Restringido Restringido Restringido 
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Tabla 3: Tipologías Urbanisticas 

Tipologías Descripción Ejemplos 

I: Grandes 

manzanas abiertas 

Zonas urbanizadas conformando grandes 

manzanas, abiertas, con predominio de 

arquitectura civil pública e industrial. Las 

dimensiones y formas de las manzanas, 

así como las alineaciones y retranqueos 

de las edificaciones no responden a 

normativas establecidas y están rodeadas 

de amplios espacios abiertos. Se asocia, 

fundamentalmente, a las zonas de 

grandes instalaciones, de producción,  

espacios públicos y áreas verdes. 

 

 

 

II: Manzanas 

abiertas 

 

Zonas urbanizadas conformando 

manzanas, ya sean regulares (retícula en 

damero) o irregulares, abiertas, con 

predominio de arquitectura doméstica 

asociada en edificaciones multifamiliares, 

espaciadas entre sí conforme a 

normativas establecidas y rodeada de 

amplios espacios abiertos. Predominio de 

aceras con o sin parterre, áreas verdes y 

parqueos de uso público sin techar. Se 

asocia, fundamentalmente, a zonas de 

edificios multifamiliares, construidos o no 

por la Revolución. 

 

 

III: Manzanas 

cerradas 

 

Zonas urbanizadas mediante parcelas 

ortogonales, de dimensiones y formas 

variables, regulares o irregulares, cerradas, 

ocupadas predominantemente por 

arquitectura doméstica colonial, coexistiendo 

con otros usos y algunas edificaciones de 

etapas posteriores, fundamentalmente de la 

primera mitad del siglo. Aparecen 
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edificaciones esquineras con chaflanes, 

parques y plazas asimiladas en la retícula 

urbana, generalmente hay ausencia de jardín 

y parterre. Las aceras son de pequeñas 

dimensiones, 1.20m y menos. Se asocia 

fundamentalmente a las zonas centrales de 

los asentamientos. 

 

 

IV: Manzanas 

semicerrada 

 

Zonas  urbanizadas  mediante  parcelas  

ortogonales, irregulares o no, de 

dimensiones variables, ocupadas por 

edificaciones domésticas coexistiendo 

con otros usos, principalmente los 

complementarios al hábitat. Las 

manzanas son semicerradas, pues 

aparecen los pasillos laterales y de fondo. 

Predomina en ellas el jardín privado, 

aceras con o sin parterre y calles con una 

continuidad definida. Corresponde, por lo 

general, a repartos residenciales 

previamente proyectados e 

implementados. 
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V: Urbanizaciones 

espontáneas 

 

Puede presentarse en tres variantes, 
asociadas por lo general a las periferias 
urbanas y los barrios precarios: 

 Zonas parcialmente urbanizadas con 
un trazado  vial  incipiente  factible  
de regularizar.  Parcelas  irregulares  
de dimensiones  variables  ocupadas  
por viviendas del siglo XX, de 
tipología arquitectónica V y VI. 

 Zonas sin urbanizar o con 
urbanización parcial,  trazado  
irregular.  Parcelas irregulares  de  
dimensiones  variables, ocupadas  
por  viviendas  de  tipología 
arquitectónica VI sin alineación. 

 Agrupaciones lineales de viviendas a 
lo largo de las vías que conectan los 
asentamientos  con  los  territorios, 
generalmente de tipologías V y VI. 
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Tabla 4: Tipologías Arquitectónicas 

Tipologías Ejemplos 

         D 
O 
M 
É 
S 
T 
I 
C 
A 
S 
 

 

 

Edificaciones 
comunes o 
individuales 

 

    

Edificaciones 

unifamiliares en 

esquina 

 

Edificaciones 

pareadas o en tiras 

 

 

 

 

 

Edificios 

multifamiliares 
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C 
I 
V 
I 
L 
 

P 
Ú 
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Tabla 8: Estructura de la Manzana 

Morfología de la Manzana 
La estructura urbana se caracteriza por un trazado 

generalmente uniforme, conformando manzanas 

rectangulares, cerradas y de dimensiones 

variables; sin embargo,  hacia las zonas periféricas 

el trazado adquiere formas irregulares con 

manzanas abiertas y de grandes dimensiones. 

 
Hacia el interior de la ciudad existe un predominio 

de las manzanas pequeñas oscilando de 332 m²  a 

5999 m², las manzanas medianas de 6000 m²  a 

17999 m²   y las manzanas grandes son  ≥18000 

m².   

 

Manzanas Cerradas 

Son aquellas donde las parcelas-

lotes/inmuebles ocupan todo el perímetro de 

la manzana y  las parcelas presentan una 

superficie cubierta que corresponde a las 

construcciones y una superficie descubierta 

destinada a patios, traspatios, patinejos y 

pasillos laterales. Las edificaciones son 

medianeras, mantienen la alineación de 

fachada, y un alto por ciento de la volumetría 

original en la zona del centro histórico. 

 

Manzanas Semicerradas 

Se caracterizan por tener parcelas-

lotes/inmuebles que se asocian con pasillos 

laterales u otras formas, permitiendo la 

discontinuidad en el perfil urbano y una mayor 

área descubierta. Éstas presentan portales 

públicos, portales privados y en algunos 

barrios jardines y parterres, son característica 

de la zona intermedia 
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Manzanas Abiertas 

Están conformadas de forma irregular, 
abierta, con predominio  de  arquitectura  
doméstica  asociada  en edificaciones 
multifamiliares, espaciadas entre sí conforme 
a normativas, establecidas y rodeada de 
amplios espacios abiertos. Predominio de 
aceras, áreas verdes y parqueos de uso 
público sin techar. Se asocia, 
fundamentalmente, a zonas de edificios 
multifamiliares. 

 

Manzanas de Lote Único 

Son las que están ocupadas totalmente por 
una sola edificación que no cumplimenta 
necesariamente el por ciento de superficie 
descubierta. Están destinadas a usos públicos 
como escuelas, hospitales e instalaciones 
deportivas, ubicadas en la zona intermedia de 
forma puntual. 

 

Manzanas de Urbanizaciones Espontáneas 

Estas constituyen áreas sin urbanizar o con 
urbanización parcial, trazado irregular y 
parcelas irregulares  de  dimensiones  
variables, ocupadas  por  viviendas  de  
tipología arquitectónica V y VI sin alineación. 
Típico de la zona residencial precaria de la 
ciudad. 

 

Morfología de la parcela o lote 
La trama urbana de la ciudad y las manzanas 
que se conforman permiten que las parcelas 
se ajusten a las características de éstas.  
Predomina una parcelación mediana con 
forma regular. 
Cada zona cuenta con lotes pequeños  ≤ 99.00 
m², medianos ≥ 100.00 m²  ≤ 199.00 m²  y 
grandes  ≥ 200.00 m². Las nuevas parcelas 
oscilan entre 80.00 y 150.00 m2 con formas 
variables. 
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Disposición de la edificación en la parcela 

Existe un predominio en todas las zonas de la 
pared medianera, pasillo lateral, patio al 
fondo del lote y la continuidad en las 
fachadas, a excepción de manzanas 
caracterizadas por el incremento del jardín y 
los pasillos laterales.  
En la zona del centro se evidencian 
principalmente las parcelas compactas y hacia 
las restantes zonas las semicompactas. 
 

 

Pasillos laterales 

Generalmente cada edificación presenta al 
menos un pasillo lateral, éste puede quedar 
encubierto en la fachada continúa o retirarse 
hacia la segunda línea de fachada. 
 
Los pasillos laterales cuentan con un ancho 
mínimo de 0.75 m. 
 
 
 
 

 

Patios y traspatios 

En la zona del centro y las áreas cercanas a 
ésta, debido a su parcelación generalmente 
compacta, queda poca área destinada a los 
patios, mientras que en el resto de las zonas 
se hace común estos y los traspatios. 
Presentan  un área mínima de 2.00 m de 
profundidad. 
 
 

 

A 
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Tabla 6: Alineación de las Edificaciones 

Franja de jardín 

Predomina en la zona del centro la alineación 
con  fachadas continuas y medianeras, 
portales y la ausencia de jardín, mientras que 
hacia la zona intermedia y periférica se cuenta 
con  varios ejemplos de  jardín. 
Éste constituye el área verde ubicada entre el 
espacio público y la primera línea de fachada, 
delimitando la propia línea de propiedad. Es 
muy visible en las manzanas de la zona 
intermedia que colindan con la calle José 
Martí (arteria principal), es preciada su 
conservación y está prohibida su 
pavimentación general. 

 

Franja de portal 

Los portales están comprendidos entre la 
primera y la segunda línea de fachada. Son 
muy típicos en la ciudad, y se distinguen los 
que tributan a la arteria principal, 
pertenecientes a diversas edificaciones que 
han permanecido hasta hoy, éstos en su 
mayoría conforman galerías de uso público.  
Debe respetarse las franjas de los portales 
privados y los públicos, así como la alineación 
predominante de éstos. 
 
 

 

Primera y segunda línea de fachada 
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Tabla 7: Morfología Urbana 

Cercados 

 De cercar, cerca, valla o muro 

circundante, empleado para 

delimitarlas parcelas de terreno. En 

áreas urbanas, los cercados pueden 

ser de barras de acero, mallas 

eslabonadas, balaustradas de 

morteros y muretes de hormigón, 

ladrillos o bloques. 

 

jardín 

Espacio situado entre la primera línea 

de  fachada y la línea de propiedad 

que forma parte del área libre de la 

parcela. 

 

 

 

 

 

 

La primera línea de fachada corresponde al 
frente principal de la edificación, puede o no 
coincidir con el límite de propiedad y es 
continua respecto a la alineación de los 
inmuebles y/o parcelas.  
La segunda línea de fachada equivale al 
paramento exterior de la segunda crujía y es 
característica en las edificaciones de planta 
baja con portal. 
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Portal 

  Zaguán, pórtico o espacio 

conformado por columnas y paredes 

situado en la parte frontal de las 

edificaciones anteriores, están bien 

delimitados y son del uso exclusivo de 

dichas edificaciones. 

 

 

 

 

 

 

 

Portal de Uso Público 

Zaguán, pórtico o espacio 

conformado por columnas y paredes, 

paralelo a las calles o vías y que 

permite un libre movimiento de 

peatones, les ofrece protección del 

tránsito de vehículos y guarecerse de 

las condiciones meteorológicas 

tropicales como la insolación y la 

lluvia, así como también permite el 

libre acceso y uso en edificaciones 

públicas y de servicios. 

 

Altura de las Edificaciones 

Es la dimensión vertical medida, en su 

fachada, desde el nivel de la acera 

hasta el plano superior del techo del 

último de los pisos comprendidos en 

su altura. No se incluyen los motivos 

ornamentales que no sean habitables, 

como torres abiertas, cúpulas y 

pérgolas. Se expresa en plantas 

(pisos) y en metros. 
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Puntales 

Altura existente o espacio que media 

entre los niveles de piso terminado 

correspondientes a dos plantas 

consecutivas. Se diferencia del puntal 

libre, en que en éste se descuenta el 

espesor de techo de la planta inferior 

o piso de la superior. 

 

 

 

 

Salientes 

 Son los elementos, partes u objetos 

de las edificaciones que se proyectan 

sobre la vía pública, tales como 

balcones, marquesinas, aleros y otros 

de carácter decorativo, cuyas 

dimensiones y alturas sobre la vía 

pública (incluida la acera) son 

regulados. 
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Tabla 8: Tipologías constructivas 

Tipología I:  

Paredes: hormigón, ladrillos, bloques y 

mampostería. 

Techo: hormigón, vigas de maderas, vigas de 

metal y losa o bovedilla 

 

Tipología II: 

Paredes: hormigón, ladrillos, bloques y 

mampostería. 

Techo: vigas y viguetas de madera o metal y 

tejas de barro. 

 

Tipología III: 

Paredes: hormigón, ladrillos, bloques y 

mampostería. 

Techos: vigas y viguetas de madera o metal y 

tejas de asbesto cemento o planchas 

metálicas, canalones de asbesto cemento. 

 

Tipología IV: 

Paredes: madera. 

Techos: vigas y viguetas de madera o metal y 

tejas de barro o asbesto cemento. 

 

 

 

 

Tipología V: 

Paredes: madera. 

Techos: vigas y viguetas de madera o metal y 

cartón asfáltico, guano, lona, cartón. 
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Tabla 9: Espacios Públicos  

Categorías Zonas de Regulación 

 Zona 1 Zona 2 

 

 

 

 

 

Zona 3 Zona 4 

Espacios 

Fundacionales 

Parque José 

Martí 

Parque José 

Martí 

  

Espacios 

Principales 

 

Parque Paquito 

Borrero 

Parque Antonio 

Maceo 

P. Inf. Mariana 

Grajales 

Nené Traviesa 

Parque La Cuba 

Plazuela Donato 

Mármol 

 

Espacios 

Secundarios 

  Micro parque 

Cuchillas 

Micro parque 

del Té 

Micro parque El 

Crucero 

Micro parque 

Dos Ríos 

Micro parque 8 

de marzo 

                                                                      Parques 

Constituyen espacios públicos 

abiertos dentro de la trama urbana 

destinados al descanso, la 

recreación y el intercambio social,  

siendo fundamental la arborización 

y la presencia de los elementos del 

mobiliario urbano 
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Microparques 

Pequeños parque que derivan de 

parcelas que perdieron la 

correspondiente edificación, al 

interior de una manzana o en una 

de sus esquinas. 

 

 

 

 

 

 

 

 

Parque infantil   

Comprenden espacios abiertos 

destinados a la recreación infantil con 

el uso de equipamiento especial para 

ello. Cuentan con mobiliario urbano, 

elementos de ornamentación o 

conmemorativo, tratamiento de 

jardinería, arbolado y protección 

perimetral.  

 

Plazuelas 

Sistema de espacios públicos de la 

ciudad que por lo general 

constituyen encuentros viales. 
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Tabla 10: Vías públicas 

Vías Principales 

Dentro de estas podemos nombrar: 
calle José Martí, Antonio Maceo, 
Avenida de la Libertad, Avenida Girón, 
Avenida Renato Guitar y Moncada, su 
sección transversal oscila entre los 10.0  
y 12. 0 m en gran parte de su totalidad. 

 
 

 

Vías secundarias 

Dentro de esta clasificación están las 
restantes vías que conforma la trama 
urbana, su sección no sobrepasa los 
9.00m 
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Acera: Parte de la vía pública destinada a la 

circulación de peatones. 

Acera ponchada: Parte de la vía pública 

destinada a la circulación de peatones, en 

cuyo pavimento ensanchado se perfora 

espacios para la colocación de árboles, a fin 

de incrementar la superficie de dicha 

circulación sobre el área original del 

parterre. 

Accesoria: Habitación con puerta a la calle o 

a pasillos interiores que en ocasiones 

formaba parte de la planta baja de los 

inmuebles coloniales. Por excepción se 

comunicaba internamente con los mismos. 

Las accesorias fueron, más tarde, 

incorporadas a las “cuarterías” como 

solución más jerarquizada de vivienda y 

posteriormente mayor intensidad de uso 

inmobiliario, en proyectos y diseños 

apropiados a tal fin. 

Acción constructiva: Son las obras o 

trabajos de tal naturaleza que se ejecutan 

en edificaciones, vías o espacios públicos. 

 Ampliación: Toda nueva construcción 

añadida en bajos o altos a la edificación 

original que forma parte integrante de 

ella y se encuentra unida a ésta por una 

puerta, pasillo o escalera o cualquier 

otra solución constructiva. 

 Conservación: Trabajos de 

mantenimiento o reparación para 

proteger la edificación del desgaste y 

prolongar su vida útil. 

 Nueva construcción: obra nueva, nueva 
edificación. 

 Reconstrucción: Construcción total o 

parcial de  una edificación con alto 

grado de deterioro a fin de recuperar su 

valor de uso. 

 Remodelación: Construcción que 
introduzca  sobre la edificación cambios 
estructurales y de su aspecto original. 

 Restauración: Obras de construcción 

calificadas sobre de edificaciones de 

valor monumental que recuperan las 

condiciones originales de la edificación. 

 Demolición: Eliminación física de la 
edificación. 

Acción urbanística: Son las obras o formas 

de intervención  urbanística-constructiva en 

sectores o zonas de las vías públicas y el 

contexto urbano. 

Alineación: Es la línea que establece a lo 

largo de las calles los límites de la 

edificación. 

Altura en número de plantas: Altura de la 

edificación en función del número de 

Glosario de Términos 
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plantas, incluida la planta baja y excluidos 

los sótanos y semisótanos. 

Altura de la edificación: Es la dimensión 

vertical medida, en su fachada, desde el 

nivel de la acera hasta el plano superior del 

techo del último de los pisos comprendidos 

en su altura. No se incluyen los motivos 

ornamentales que no sean habitables, como 

torres abiertas, cúpulas y pérgolas. Se 

expresa en plantas (pisos) y en metros. 

Altura reguladora máxima: La que pueden 

alcanzar las edificaciones. 

Ancho de calle: Distancia entre los dos lados 

de la calle que puede servir como referencia 

para determinar la altura reguladora y otras 

características de la edificación. 

Antepecho: Pretil o murete de baja altura 

debajo de ventanas o utilizado como 

elemento parcial de cierre y protección. 

Área construida: Sumatoria del área 

construida en cada uno de los niveles de un 

inmueble. Para cada nivel se considera el 

100 % del área cubierta y cerrada con 

cuatro paredes; el 50 % del área en terrazas 

voladas y el 75 % del área en terrazas con 

tres paredes perimetrales. 

Área libre de parcela: Es la superficie 

descubierta  que no es edificada y que 

generalmente oscila entre el 15 y el 50 %, 

de acuerdo a las tipologías urbanística y 

arquitectónica de que se trate. 

Área ocupada: Proyección en planta de la 

construcción techada, que no incluye las 

áreas exteriores pavimentadas. 

Áreas protegidas: Son los territorios que 

por los valores del medio natural requieren 

de especial protección por las autoridades y 

entidades competentes. 

Área verde: Espacio ocupado 

mayoritariamente por vegetación (árboles, 

arbustos y césped), ya sea autóctona o de 

origen antrópico, y desarrolladas dentro del 

límite o zonas de influencia de los 

asentamientos, cuya finalidad principal es la 

de crear un medio agradable para las 

personas, posibilitándose tanto la práctica 

del deporte, el juego, el paseo o el descanso 

al aire libre, como contribuyendo a mejorar 

las condiciones climáticas y la protección 

atmosférica en los mismos.” 

Autorización: Permiso oficial para realizar 

trabajos que, por sus características de poca 

complejidad no está comprendido en la 

licencia de construcción o de obra. 

Balcones: Plataformas estrechas en 

voladizo, protegidas por pretiles o 

barandillas, que prolongan el pavimento de 

un piso fuera de la fachada a través de una 

abertura del muro o pared exterior. 

Barrera arquitectónica: Impedimento físico-

constructivo que interfiere o dificulta la 

accesibilidad y la circulación de las personas 

discapacitadas. 



 

 130 

Calificación del suelo: Utilización genérica a 

la que el Plan de ordenamiento territorial y 

urbano destina un área determinada del 

territorio. 

Calle: Vía destinada al tránsito de vehículos 

y peatones dentro de zonas urbanizadas o 

núcleos urbanos. Es el espacio público entre 

límites de propiedad, cuyos componentes 

son: aceras, parterres y contenes a ambos 

lados, así como la calzada o calzadas al 

centro, con o sin separador o paseo. 

Calzada: Parte de la vía normalmente 

utilizada para la circulación de vehículos por 

una o más sendas. Una vía puede 

comprender varias calzadas separadas entre 

sí por una franja divisoria. 

Carport (entrada o estadía de vehículos): 

Anglicismo referido a los espacios 

generalmente cubiertos con estructuras 

ligeras y desmontables para el 

estacionamiento de vehículos. 

Categorías de uso: Definen las 

correspondientes intensidades de 

intervención urbana en virtud de las 

siguientes determinaciones: 

a) prohibido: Uso no permitido o vedado, 

para impedirlo. 

b) restringido: Uso limitado o reservado, 

para hacerlo restrictivo. 

c) permisible: Uso admitido o tolerado, para 

aceptarlo, en algunos casos según proyecto. 

d) preferente: Uso seleccionado o preferido 

sobre otro, para favorecerlo. 

e) obligatorio: Uso exigido o inevitable, para 

imponerlo. 

Cercados: De cercar, cerca, valla o muro 

circundante, empleado para delimitarlas 

parcelas de terreno. En áreas urbanas, los 

cercados pueden ser de barras de acero, 

mallas eslabonadas, balaustradas de 

morteros y muretes de hormigón, ladrillos o 

bloques. 

Certificación de habitable-utilizable: 

Documentos que se emiten, una vez 

concluidas totalmente las acciones 

constructivas amparadas en la licencia de 

obra, que demuestra que éstas se realizaron 

de acuerdo a la misma y como constancia 

para los trámites legales de ocupación y 

titularidad inmobiliaria u otros procedentes, 

tanto para viviendas como para otras 

edificaciones, respectivamente. 

Certificado: Documento en el que se 

asegura la veracidad de un hecho o trabajo 

realizado, valoración y/o circunstancias 

relacionadas con un servicio técnico u otro 

aspecto de acuerdo a las condiciones 

establecidas al efecto en el contrato. 

Certificado de Habitable:  Constituye el 

documento administrativo mediante el cual 

se certifica que la inversión de una vivienda, 

amparada en una Licencia de Obra ha sido 

terminada; cuenta con todas las facilidades 

exigidas en la documentación técnica y 

cumple por tanto con todos  llooss  rreeqquuiissiittooss  

ppaarraa  ssuu  iinnssccrriippcciióónn  eenn  llooss  rreeggiissttrrooss  

ccoorrrreessppoonnddiieenntteess..  
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Certificado de Macrolocalización: 

Documento oficial que culmina el Estudio de 

Macrolocalización y por medio del cual se 

definen las regulaciones, normas, 

restricciones y recomendaciones generales 

que rigen sobre el territorio de una 

provincia, municipio o ciudad para la 

localización en el mismo de una inversión de 

interés nacional. 

Certificado de la Microlocalización: 

Documento oficial que culmina el Estudio de 

Microlocalización y por medio del cual se 

establecen las regulaciones, restricciones, 

normas, condicionales y recomendaciones 

especificas que rigen para una determinada 

área de terreno, de obligatorio 

cumplimiento en el desarrollo del proceso 

inversionista, principalmente en la 

elaboración de los proyectos y en la 

ejecución de las obras. 

Certificado de Utilizable:  Constituye el 

documento administrativo mediante el cual 

se certifica que la inversión, excepto las de 

viviendas,  amparada en una Licencia de 

Obra ha sido terminada; cuenta con todas 

las facilidades exigidas en la documentación 

técnica y cumple por tanto con todos los 

requisitos para su inscripción en los 

registros correspondientes. 

Coeficiente de ocupación: Es el coeficiente  

resultante de dividir la proyección del área 

edificada en planta entre el área total. 

Coeficiente de utilización: Es el coeficiente 

resultante de dividir la sumatoria de cada 

una de las plantas construidas entre la 

superficie total. 

Conservación: Conjunto de categorías de 

intervención que se aplican a una 

edificación, vías públicas, redes técnicas o 

espacios urbanos, para preservar sus valores 

patrimoniales. 

Contén: Borde exterior de la acera o del 

parterre que sirve de límite entre ésta y la 

calzada, o entre el separador intermedio y la 

calzada. 

Cuadra: Espacio urbano o frente de calle 

comprendido en cada manzana entre los 

respectivos bordes de otros dos frentes 

sucesivos de calle. 

Cuadrícula urbana: Estructura urbana 

tradicional conformada por calles que se 

cruzan en ángulos, definiendo esquinas y 

espacios o polígonos cerrados o manzanas. 

Cuarto o habitación: En una vivienda 

unifamiliar o en un apartamento, el local 

originalmente destinado a dormitorio. En 

ciudadelas y cuarterías, el local utilizado 

como vivienda. 

Chaflán: Parte de un muro en esquina de 

una construcción que une dos parámetros o 

superficies planas que forman ángulo. 
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División: Acción constructiva mediante la 

cual se obtiene dos o más viviendas a partir 

de la original. 

Edificaciones auxiliares: Aquellos edificios 

que tienen un papel auxiliar del principal: 

garajes, cuartos de desahogo. 

Equidad social: Cuando el medio ambiente 

construido satisface las necesidades básicas 

de la población y refleja la diversidad 

compositiva de la sociedad dentro del 

marco de igualdad de la misma. 

Escalas de intervención: Diferenciación del 

nivel de acción constructiva o urbanística 

aplicable respectivamente a las 

edificaciones y al contexto urbano, según se 

trate. 

Espacio abierto: Espacio urbano al aire libre 

y exento de edificaciones, que puede tener 

una o varias funciones, ser de uso público o 

privado y que está destinado 

fundamentalmente al peatón. 

Espacio público: Son los espacios libres 

constituidos por plazas, plazuelas y otros, 

que se producen como resultado del 

ensanche de las vías de circulación, parques, 

isletas con vegetación y/o mobiliario, 

paseos y también las calles y demás vías de 

circulación; así como las correspondientes 

áreas tributarias de las instalaciones 

públicas y de servicios públicos. 

Elementos decorativos: Esculturas, zócalos, 

cenefas, balaustres, portadas, copas, 

portafaroles, u otros elementos 

tradicionales en la arquitectura de la ciudad. 

Facilidades temporales: Edificaciones, 

instalaciones, talleres y otras construcciones 

auxiliares, que sirven solamente al 

propósito de la construcción, ejecución y 

puesta en explotación de la inversión, y que 

serán desactivadas al finalizar la misma. 

Fondo edificable: Profundidad de la 

edificación desde la línea de fachada. 

Frente de calle: Zócalo urbano integrado 

linealmente por los elementos tipológicos 

que conforman la ocupación y alineación de 

los límites de propiedad y de las líneas de 

fachadas o de construcción en cada cuadra 

de las manzanas. Según su calificación, se 

pueden caracterizar por su valor urbano 

requerido patrimonialmente. 

Imagen urbana: Expresión y contexto 

resultantes de la integración coordinada de 

los componentes urbanos más los 

elementos y aspectos socioculturales que la 

caracterizan. 

Intercambio: Lugar de la vía donde se 

encuentran dos o más vías a distintos 

niveles con los ramales de enlace necesarios 

para comunicarlas entre sí. 

Jardín: Espacio situado entre la primera 

línea de  fachada y la línea de propiedad que 

forma parte del área libre de la parcela. 

Licencia de Obra: Constituye el documento 

técnico administrativo que autoriza 
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cualquier actuación urbanística y/o 

arquitectónica y asegura que el proyecto 

contempla las regulaciones establecidas en 

el certificado de microlocalización. 

Línea de fachada: Es el tramo de alineación 

perteneciente a cada parcela. 

Límite de propiedad: Lindero o línea que 

confina físicamente la titularidad o posesión 

de un terreno o parcela. 

Línea de construcción (línea de 

edificación): Es la alineación constructiva en 

parcelas urbanas construidas en el 

perímetro de la manzana, y que incluye la 

denominación de “línea de fachada” o línea 

frontal de edificaciones. 

Local auxiliar (en viviendas): Locales 

destinados a servicios o circulación interior, 

tales como cocina, servicio sanitario, clóset 

o alacena, pasillos cubiertos, portal, terraza, 

patios de servicio cubiertos y balcón. 

Local habitable (principal): Se destina a las 

funciones principales de la vivienda, 

básicamente a estar, comer y dormir, así 

como los locales de uso prolongado como 

cuartos de estudio, juego o trabajo. Serán 

cubiertos y cerrados y tendrán ventilación e 

iluminación naturales. Cuando la ventilación 

e iluminación naturales se obtenga a través 

de un patio interior sus dimensiones 

deberán permitir la colocación de los vanos 

de ventilación e iluminación naturales, de 

forma que se garantice la función y no se 

ejerzan vistas rectas sobre las viviendas 

colindantes. 

Manzana: Célula o elemento esencial de la 

estructura urbana o la cuadrícula urbana, 

conformada por polígonos cerrados  

definidos por calles  y vías o elementos 

naturales cuando son manzanas abiertas. 

Pueden estar a su vez constituidas por 

espacios menores llamados lotes o parcelas. 

Mantenimiento: Consiste en reparaciones 

menores, pintura  y/o limpieza según el 

caso. Se aplica en sus diferentes grados en 

edificios que poseen un bajo grado de 

deterioro y en el que no sea necesario otro 

tipo de intervención más profunda. 

Medianería: Son las paredes comunes a dos 

edificaciones, que a su vez las separan. 

Pueden ser también paredes contiguas o 

inmediatas. Cuando por diferencias de 

alturas definitivas entre los edificios 

colindantes hubiesen de quedar 

medianerías vistas, estas deberán ser 

tratadas como fachadas. 

Medio ambiente: Conjunto de 

circunstancias ecológicas, culturales y 

antrópicas en que se desenvuelve la 

ciudadanía en el contexto urbano. 

Microlocalización: Es el documento oficial 

expedido por la Dirección Municipal de 

Planificación Física para la localización de 

inversiones de los organismos y entidades. 
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Mobiliario urbano: Es el conjunto de 

elementos utilitarios situados en los 

espacios públicos y en la vía pública, tales 

como: luminarias, farolas, bancos, 

apeaderos, jardineras, cestos, 

señalizaciones, etc. 

Monumentos:  Todo centro histórico 

urbano y toda construcción, sitio u objeto 

que por su carácter excepcional merezca ser 

conservado por su significación  cultural, 

histórica o social para el país y que como tal, 

sea declarado por la Comisión Nacional de 

Monumentos, de acuerdo a lo dispuesto en 

la Ley de  Monumentos Nacionales y 

Locales. 

Morfología (tipología) urbanística: Es el 

conjunto de formas, valores y características 

arquitectónicas y principalmente 

urbanísticas que tipifican a una zona o 

sector residencial determinado (por ejemplo 

volumetría, forma de las parcelas, superficie 

descubierta, pasillos, cercados, salientes, 

alineaciones, presencia de portales públicos 

o privados, jardines, etc.) 

Nueva edificación: Construcción de nueva 

planta de un edificio sobre un solar yermo o 

parcela libre. 

Organopónico: Canteros o instalaciones 

para el cultivo y producción agrícola en 

zonas urbanas. 

Obra nueva: construcción de nueva planta 

de un inmueble en un solar yermo o parcela 

libre 

Parcela urbana: Porción pequeña de 

terreno, en este caso urbano. Por lo general 

son los espacios que integran la manzana. 

Paredes contiguas: Una de las formas que 

adquieren las paredes medianeras. Pueden 

estar unidas o con una separación 

determinada que incluya el “derecho de 

arrimo”, que es una pared de carga para 

soportar estructuras de la edificación 

adyacente. 

Parterre: Área verde comprendida entre el 

borde de la vía y la acera (parterre exterior), 

o entre dos franjas de acera o pavimentos 

adyacentes (parterre interior o contra 

parterre). 

Pasaje: Volumen o espacio abierto que 

corta transversalmente la edificación, 

ocupando parte de la planta baja de la 

misma y de destina al paso y acceso público. 

Pasillo laterales y de fondo: Espacios 

sanitarios de protección y circulación, entre 

el límite o lindero  de la parcela de terreno y 

los bordes o paredes de la edificación 

interior, y forman parte de la superficie  

libre de la parcela. 

Parcela: Porción de superficie horizontal de 

un terreno, deslindada en una unidad 

poligonal cerrada. 

Parqueos: Espacio descubierto ubicado ya 

sea en parcelas libres,  borde de contén a 

todo lo largo de una cuadra o calle o en una 

sección de ésta determinada para este fin, y 
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que es usado para el estacionamiento 

público de vehículos. 

Patinejos: Pequeños espacios cerrados con 

paredes o galerías y descubierto o 

semidescubierto, en el interior de las 

edificaciones y que cumple funciones de 

ventilación, confort térmico y mejora de las 

condiciones de iluminación. 

Planificación física: Actividad estatal que a 

partir de los conceptos y métodos del 

ordenamiento territorial y el urbanismo y de 

las políticas económicas, sociales, culturales 

y medioambientales de la sociedad, regula y 

controla las transformaciones estructurales 

del territorio a los diferentes niveles del 

planeamiento físico, dando la localización 

de las actividades productivas y no 

productivas. 

Planta baja: La primera planta por encima 

de la planta sótano. Aquella situada hasta 

0.60m por encima o por debajo de la 

rasante de la vía. 

Planta sótano: Aquella situada debajo de la 

planta baja. 

Portal (libre de uso o tránsito) público: 

Zaguán, pórtico o espacio conformado por 

columnas y paredes, paralelo a las calles o 

vías y que permite un libre movimiento de 

peatones, les ofrece protección del tránsito 

de vehículos y guarecerse de las condiciones 

meteorológicas tropicales como la 

insolación y la lluvia, así como también 

permite el libre acceso y uso en 

edificaciones públicas y de servicios. 

Portal privado: Zaguán, pórtico o espacio 

conformado por columnas y paredes 

situado en la parte frontal de las 

edificaciones anteriores, están bien 

delimitados y son del uso exclusivo de 

dichas edificaciones. 

Profundidad edificable: Es la profundidad 

de la edificación desde la línea de fachada 

anterior hasta la línea de fachada posterior. 

Puntal: Altura existente o espacio que 

media entre los niveles de piso terminado 

correspondientes a dos plantas 

consecutivas. Se diferencia del puntal libre, 

en que en éste se descuenta el espesor de 

techo de la planta inferior o piso de la 

superior. 

Responsabilidad ambiental: Es aquella que 

deben tener los ciudadanos para que el 

medioambiente construido no degrade ni 

impacte negativamente en el medio 

ambiente natural, más allá del crecimiento 

de la población y su inevitable ocupación 

territorial, preservando la integridad y el 

carácter de los componentes de la ciudad 

para el mayor beneficio de la población. 

Restricciones urbanísticas: Son las 

limitaciones que se establecen desde el 

punto de vista urbano al uso de suelo a las 

inversiones estatales y particulares. 
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Reconstrucción: Acción constructiva de 

obra nueva en edificaciones deterioradas o 

desaparecidas total o parcialmente, con el 

objetivo de lograr su recuperación y 

capacidad de uso. 

Salientes sobre la vía: Son los elementos, 

partes u objetos de las edificaciones que se 

proyectan sobre la vía pública, tales como 

balcones, marquesinas, aleros y otros de 

carácter decorativo, cuyas dimensiones y 

alturas sobre la vía pública (incluida la 

acera) son regulados. 

Separaciones: Distancias que las 

edificaciones han de mantener con los 

límites de la parcela. 

Separador de la vía/ separador central: 

Parte de la vía que separa calzadas, sendas 

o carriles, de vehículos y peatones. En el 

caso del separador central, los carriles son 

de circulación opuesta, salvo excepción. 

Servidumbre de vistas y luces: Son los 

gravámenes o limitaciones impuestas por 

uno inmuebles  a otros, por razones de   

evitar vistas rectas, de costado u oblicuas. 

Seto de arbustivas: Sembrado lineal de tal 

especie de área verde, perimetral y 

contiguo al límite de propiedad, cuya altura 

no exceda de 1,20 metros. 

Sistema de áreas verdes: Conjunto de 

espacios, que se articulan e interactúan 

entre sí y con el resto del territorio urbano, 

en los cuales la vegetación constituye el 

elemento significativo de su composición, 

en sus diferentes tipos y especies: árboles, 

arbustos y césped; constituyendo un 

aspecto básico de los espacios abiertos en 

las ciudades.” 

Solar yermo urbano: Toda porción de 

terreno donde no existe edificación o 

existiendo sea de poca significación, trazada 

como tal en un asentamiento poblacional. 

No se considerará solar yermo el terreno 

anexo a otro edificio que integre una unidad 

física inmobiliaria y como tal se encuentre 

inscripto en el registro de propiedad. 

Sótanos y semisótanos: Son las plantas que 

en su totalidad o en más de un 50% de su 

superficie construida tiene su nivel de techo 

pos debajo de la planta caja de la edificación 

y por encima de la rasante de la acera entre 

0.50 y 1.30 m. 

Superficie descubierta: Área de la parcela 

urbana que no es edificada y que ocupa un 

mínimo del 15% o del 33% del terreno o 

parcela de que se trate, dependiendo esto 

de las condicionales específicas del área en 

cuestión. Esta superficie se obtiene 

físicamente a partir de patios, patinejos, 

patios interiores, jardines, pasillos laterales 

y de fondo según sea el caso. 

Tipología arquitectónica: Es el resultado de 

la agrupación de las edificaciones en “tipos” 

a partir de la detección en ellas de 

determinados rasgos homogéneos o 



 

 137 

constantes, que las hacen integrar un 

conjunto claramente identificable. 

Tipología constructiva: Es la clasificación de 

las edificaciones, teniendo en cuenta los 

materiales empleados en las paredes, pisos 

y techos. 

Tipología urbana: Estudios de tipos o 

modelos urbanos en virtud de su trama, 

características físicas, ambientales, 

históricas y socioeconómicas. 

Tratamiento de residuales: Son las técnicas, 

dispositivos y procedimientos que se aplican 

a los desechos y residuos sólidos, líquidos y 

gaseosos provenientes de la producción 

industrial, agropecuaria y otros, entre ellos 

los de origen doméstico, y que se realizan 

de forma previa a la disposición final de 

éstos, a fin de proteger el medio ambiente 

contra la contaminación. El tratamiento 

puede consistir en dispositivos mecánicos, 

físicos, químicos y biológicos. 

Urbanismo: Actividad que se ocupa del 

estudio, planificación, regulación, gestión y 

control de los territorios urbanos y de los 

procesos de urbanización con vista a la 

ordenación del uso del suelo, de las 

ciudades y pueblos, la optimización de su 

funcionalidad presente y futura, así como la 

preservación de los valores naturales, 

antrópicos y la mejora de la imagen y 

morfología. 

Urbanización: Proceso a través del cual se 

organiza el espacio físico y se crea la 

infraestructura técnica requerida por el 

desarrollo de las edificaciones (vial, 

hidráulica, energética, de comunicaciones u 

otros). 

Uso de suelo: Calificación funcional 

urbanístico y empleo inmobiliario del 

terreno urbanizado, urbanizable y no 

urbanizable. Aprobación oficial para 

utilizarlo a tal fin. 

Uso público: Usos colectivos de la mayoría 

de la población en correspondencia con los 

usos destinados a equipamientos y 

servicios. 

Uso temporal: Espacio de tiempo limitado o 

fijado, independientemente de su duración. 

Unificación: Acción de crear una parcela, 

vivienda o servicio a partir de dos parcelas, 

viviendas o servicios inmediatos. 

Valor arquitectónico-urbanístico: Se refiere 

a los componentes o partes de las 

edificaciones y del contexto urbano, su 

espacialidad interna y externa, y a los rasgos 

que los definen dentro de cierta tendencia 

estética y expresiva según su memoria, 

debidamente cualificadas en tal sentido. 

Valor artístico: Se refiere a reconocidos 

elementos plásticos de elementos 

decorativos o de mobiliario aplicado. 

Valor histórico: Se asocia a la presencia de 

personalidades, o a la ocurrencia de hechos 
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o acciones de relevancia para la historia de 

la ciudad o del país. 

Vano: Hueco o abertura en paredes 

constituido por puertas y ventanas o 

simplemente calado. 

Vía pública: La componen tanto el sistema 

de calles y avenidas como las aceras, las 

áreas ocupadas por plazas, plazuelas, isletas 

con vegetación y/o mobiliario, paseos, 

separadores y espacios libres en general, al 

exterior de los límites de propiedad 

individual. 

Vistas: Es toda especie de rompimiento o 

apertura que permita mirar directamente, 

con más o menos facilidad, fuera del edificio 

en que se practique el uno o la otra. 

Vistas oblicuas: Cuando la apertura esté 

practicada en una pared que forme ángulo 

con la línea divisoria de dos predios 

colindantes, a menos de 0,60 metros. 

Vistas rectas: Cuando la apertura esté 

practicada en una pared paralela a la línea 

divisoria de dos predios colindantes, a 

menor distancia que la establecida de 2,00 

metros. 

Vivienda: Se entenderá por vivienda toda 

edificación, local o recinto estructuralmente 

separado e independiente, construido o 

adaptado, en todo o en parte, para fines de 

alojamiento permanente de personas y que 

cuente con los servicios básicos y auxiliares 

requeridos para tal función. 

Vivienda multifamiliar: Conjunto de 

viviendas con equipamiento completo, que 

comparten la planta o nivel de un edificio 

único, generalmente de tres o más niveles. 

A partir del espacio público, se presenta un 

acceso común con escaleras y elevadores 

que conecta con pasillos de comunicación 

repetidos en cada nivel, también de uso 

compartido. 

Zaguán: Pieza cubierta que sirve de 

vestíbulo en la entrada de una edificación. 

Zapata: Cimentación corrida que soporta 

cargas estructurales uniformemente 

distribuidas, o sirve de apoyo a elementos 

aislados y para delimitación o contención. 

Zócalo: Franja horizontal del arranque de la 

edificación. Puede ser del mismo o de 

diferente material que el resto de la 

fachada. Urbanísticamente pudiera ser 

interpretado como el frente tipológico de 

calle que la caracteriza. 
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 Instrucción Metodológica Complementaria--Autor: Msc. Arq. Ibis María Méndez Cuesta-

González. 

 Plan General de Ordenamiento Territorial y Urbano de Palma Soriano—Colectivo de 

autores: 

 Regulaciones Urbanísticas del Centro Histórico de Camagüey—Plan Maestro de la Oficina 

del Historiador de la ciudad Camaguey 
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Según lo establecido en el artículo 43 de la Resolución 54/2014 del Instituto de Planificación 

Física, que planta: No requieren Licencia de Construcción ni Autorización de Obra los trabajos de 

conservación que se realicen en un inmueble para protegerlo del desgaste y prolongar su vida 

útil, así como otros trabajos y acciones constructivas interiores en viviendas que no modifiquen 

fachada, ni afecten o transformen la estructura constructiva de la edificación. 

Estas acciones son las siguientes: 

 Pintura en exteriores de edificaciones que no estén ubicadas en zonas declaradas 

Monumento Nacional o arterias principales definidas en el Plan General. 

 Enchapes en interiores (baños, cocina, patios u otros locales). 

 Reparación de Cubierta. 

 Resano de desconches. 

 Construcción de lavaderos. 

 Cierre de vanos interiores 

 Cambio de carpintería en interiores. 

 Colocación  y cambio de pisos. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Anexo 1: Obras de Conservación que no requieren autorización 
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Anexo 2: Inmuebles y Espacios Urbanos con Valor Patrimonial 

Inmuebles Valor 
Grado de 

 protección 

Declarados 

Si No 

Parque José Martí Histórico II x  

Museo Histórico Histórico I x  

Hotel Palma Arquitectónico- histórico II  x 

Viviendas  Arquitectónico III  x 

Vivienda Arquitectónico- histórico I  x 

Edificio de la Colonia española Arquitectónico I  x 

Sede del Poder Popular Arquitectónico II  x 

Iglesia Católica Arquitectónico II  x 

Galeria Carlos M. Céspedes Histórico III  x 

Sede del PCC Arquitectónico III  x 

Museo Polivalente Histórico III  x 

Vivienda # 4 Histórico III  x 

Bar Topeka Histórico III  x 

Hotel  Cuchilla Histórico III  x 
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Anexo 3: Categorías de  Intervención por Grados  de Protección de Edificios. 

Categorías de 

intervención  
Grado 1 Grado 2 Grado 3 

 

 

 

 

 

  

Obligatorio Restauración Rehabilitación Rehabilitación 

Preferentes Rehabilitación Restauración Restauración parcial 
Reintegración parcial 

Permisibles Mantenimiento Mantenimiento Mantenimiento 

Restringidas Reconstrucción parcial Reconstrucción parcial Reconstrucción parcial 
Demolición parcial 

Prohibidas 

Remodelación 
Reconstrucción total 
Reintegración total 
Demolición total 
Ampliación 

Remodelación 
Reconstrucción total 
Reintegración total 
Demolición total 
Ampliación 

Reconstrucción total 
Demolición total 
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Anexo 4: Áreas Precarias 

Área 
Clasificación Intervención propuesta 

Barrio foco Renovación Erradicación 

La Cuba  x  x 

13 de Marzo  x  x 

10 de Octubre  x  x 

La Bomba x   x 

Picasso x  x  

Los Cocos x  x  

30 de Noviembre x  x  

La Mostera x   x 

 


