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1 INTRODUCCION De acuerdo con los pliegos de la licitacién, el objetivo principal es:

En la dltima década, Ciudad de Panamda visto transformada desde el punto de vista urbanistico gracias a un

crecimiento econdmico sin precedentes. Su posicién geoestratégica y la consecucion de grandes proyectos de

ingenieria (ampliacion del canal, construccion de la red de metro, credeiénrredores metropolitanos, etc.),

han provocado que la ciudad se haya consolidado como el principal centro financiero de su entorno. Sin eémbargo, pormylar el Plan Parcial de Ordenamiento Territorial del corregimém®an Francisco, Distrito y Provincia de

este crecimiento se ha realizado sin tener en cuenta criterios de planificacion, respondiendo fundareetealm Panama, sobre la base de los preceptos constitucionales y legales, armonizando las normas de desarrollo urbano
a actuacioneg de cardcter aislado fomentadas por eI negocio inmobiliarip imperante, ocasionando que la ciudad y gestién ambiental y en todas las normas vigentes que apliquen para la formulacién del preseraecRiarSE

se encuentre inmersa en graves problemas de movilidad, que haya perdido zonas naturales de gran valor, que Noponqran en practicas metodologias de planificacién Estratégicas Territoriales Participativas, de acuerdo a la

exista integracion social y queiente con problemas de contaminacion acuciantes entre otros, provocando un capacidad de carga, zonas homogéneas y en coordinacién con los actores clave del proceso
gran impacto sobre la calidad de vida de sus habitantes.

El proyecto consta de 5 fases:
Uno de los principales exponentes de este crecimiento urbano es el corregimiento de San Francisco, parte del
centro finandero y comercial de la ciudad, concentra el 5.9% del PIB y el 4,1% del empleo nacional. Fase 1: Plansiatégico Participativo (PEP)
Fase 2: Modelo Territorial Consensuado
Fase 3: Plan Parcial Propuesto
Fase 4: Plan Parcial Aprobado

Fase 5: Plan de Asesoria y acompafiamiento

El corregimiento de San Francisco esta sufriendo grandes presiones inmobiliarias que se traducen en la
construccion de edificios residenciales de gran altura (hasfdaéias en el borde costero), rellenos ganados al

mar para edificacion de dmbitos privados, o la proliferacion de centros comerciales de grandes dimensiones sin
la previsién de impactos sobre las infraestructuras, todo esto con unos niveles de intensedashen en riesgo

la sostenibilidad social, econémica y ambiental del corregimiento.

=A =4 =4 =4 =

La normativa vigente que data de 1990 ha sufrido numerosos cambios y actualizaciones mediante resoluciones F19ural. Esquema de las Fases del proyecto
aF R K20&é LI N¥ St OFYOoOA2 RS ezadddadaSin AnyhorZofita feiRdorial Sae® 5 A QK| ETXPi NY | > . X 8z2.;
acotase el crecimiento del corregimiento de tal forma que sus previsiones estan lejos de ser contenidas y prevén

SEGUNDA ETAPA, aprobacion y aplicacion

un crecimiento 7 veces superior a la poblacion actual. A pesar de este crecimiento la norma noista ple Face | Fase ll: Face I Eace IV S
refuerzo o renovacion de infraestructuras que a dia de hoy comienzan a mostrar envejecimiento o falta de Plan Estratégico Tg”r‘:ft'g'r‘i’al Plan Parcial Plan Parcial Plan de Asesoria
capacidad ante el aumento de la demanda. Participativo Consensuado Propuesto Aprobado Acompanamiento
Este sobredimensionamiento de las previsiones de crecimiento poblacional sin la planificacionaeresaaza
con el colapso de las redes de transparievilidad y de las redes de servicios. |

Hacia dénde i Quién lo debe i

. ., . . ., . . . . . ., queremosir? .- aprobar? --------
A esta situacion se suma la disminucion paulatina de la calidad de vida de los habitantes que junto con la presion Diagnéstico y Aprobacién
inmobiliaria esta precipitando su expulsién faalel corregimiento. estrategia

Cémo esta r(}?c’)mo ?10 vamosa Validacién y puesta

En este contexto, la Alcaldia de Panama, en el ejercicio de sus competencias en materia de ordenacion territorial ahera?  =======d acere  weseses - enpractica ______ J
. L . L o . Pre-diagndstico Propuesta Aplicacién
impulsa la elaboracién de un nuevo documento de planificacion para el corregimiento de San Francisco que tenga
en cuentala probleméatica actual y que permita canalizar la inversion prevista hacia una ciudad mas amable y Proceso Participativo - Talleres
sostenible.

Fuente: Elboracion propia
Con este fin, la Alcaldia de Panamé&regd laOrden deProceder al consorcio formado por las empresas IDOM,

SUMA y COTRANS el 8 de agost@@ié para la elaboracion del Plan Parcial de Ordenamiento Territorial del ~ Cabe destacar el fuerte componente de participacion, comunicacion social y de concertacidmstittesional
Corregimiento de San Francisco (PPOT). con el que cuenta el proyectn todas sus fasega que el éxito final del mismo radica en el consenso de los

actores implicadogdistintos niveles de gobierno, el sector privadspciacionesuniversidades) y residentes del
corregimiento, debido a las mdltiples realidades que se viven en este valioso espacio.
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Contenidos dePLAN PARCIAIEE ORDENAMIENTO TERRITORIAL

El presentalocumento recoge los contenidos delan Parciatle Ordenamiento Territorial Tienepor objetivo la
formulacion del instrumento normativo que dara forma al Modelo Territorial Consensuado obteniddase la
previade trabaja Este instrumento regulard lasos y las intensidades edificatorias, asi como las caracteristicas
del espacio publico y los equipamientos previstos en el corregimiento en el horizonte objetivo 2030.

Eneste documentese formula también el modelo de gestion del Plan, se definen loggiay derivados del Plan
Estratégico Participativo, y el Plan de Accion e Inversiones de las acciones previstas.

Inicia con urapartadoque contextualiza al lector dentro de la filosofia del Plan., se explica el espiritu del Plan y
sus principios basicagctores en los que se orienta la redaccién de la normativa y de los planes maestros
tematicos.

En el documento se incluyen los planes maestros de: Infraestructura Sanitaria, Manejo de Microcuencas y drenaje

pluvial, Movilidad Urbana, Mejoramiento déspacio Publico, Calidad Ambiental, Equipamiento Urbano y el Plan
Maestro para la disponibilidad de suelo y proyectos de vivienda asequible.

Por dltimo se define el modelo de gestidon para el Plan y los instrumentos que permitirdn llevar a cabo un
monitoreoy seguimiento del mismo: indicadores y matriz de resultados y de evaluacion.

A continuacioén se detalla el contenido de cada una de los apartados del presente documento:

1. Introduccion

2. Una nueva vision para el corregimiento de San Francisco

3. Normativa
Este partado recoge el texto normativo que forma parte del Acuerdo Municipal mediante el cual se
aprueba el Plan Parcial de Ordenamiento Territorial.

4. Planes Maestros

4.1 Plan maestro de infraestructura sanitaria:
Corresponde al conjunto de programas y acciondgidis a la mejora en la capacidad y condicién
del sistema sanitario, asi como de la red de distribucion de agua potable.

4.2 Plan maestro de manejo de microcuencas y drenaje pluvial:
El objetivo es analizar y seleccionar las alternativas de solucién masteaeta de drenaje pluvial del
corregimiento, considerando los aspectos técnicos y de estructura urbana relevantes. Asi como
proponer a nivel basico una solucion técnica mediante la definicion de infraestructura adecuada a los
problemas de inundacion y ummaiorizacion de las obras a realizar.

4.3 Plan maestro de movilidad urbana:
El objetivo es establecer las acciones, planes y programas necesarios para diegaredllo hacia
un modelo mas sostenible. Se debe gestionar la movilidad, de tal forma queesgive el uso
eficiente de los modos de transporte, por medio de estrategias dirigidas a cambiar el comportamiento
de viaje de las personas (como, cuando y dénde viajan) y priorizar, por sobre los vehiculos

motorizados, modos eficientes de transporte, anmwaminar, usar la bicicleta, transporte publico,
compartir automovil, entre otros.

4.4 Plan maestro de mejoramiento del espacio publico:
Incluye todos aquellos aspectos y elementos que inciden directamente en la mejora de la calidad del
espacio publico existee en el corregimiento: tratamiento de superficies, vegetacion y arborizacion,
mobiliario urbano, entre otros. Ademas se proponen nuevos espacios destinados a dicho uso que
complementan yamplianla oferta de esparcimiento actual.

4.5 Plan maestro de calideambiental:
El objetivo es proponer una serie de medidas correctivas, preventivas y de mitigacion de los impactos
ambientales asociados al desarrollo urbanistico del corregimiento: Calidad del aire, olores, ruido y
vibraciones. Proteccion del suelo y comtde contaminacion de los suelos. Proteccion de recursos
hidricos y control de deterioro de la calidad de las aguas. Proteccion de cobertura boscosa, manejo
de cuencas. Manejo de desechos sélidos. Control del riesgo de inundabilidad. Contaminacion visual.
Proteccion de los ecosistemas maremsteros. Concienciacion ambiental.

4.6 Plan maestro de equipamiento urbano:
Incorpora las demandas previstas de equipamiento urbano, tomando como base las proyecciones de
crecimiento demografico y de actividad econdémicdamona; haciendo énfasis en el equipamiento
publico (educacién, salud, deporte, cultura, desarrollo social), se identifican posibles lugares,
prevision de necesidades e inversiones correspondientes.

4.7 Plan maestro para la disponibilidad de suelo y proyed® vivienda asequible:
Tiene como propoésito identificar la disponibilidad de suelo para concitar proyectos dirigidos a la
provision de viviendas asequibles y dignas, con espacios publicos, culturales y dotaciéon de servicios
que propicien calidad de vid&stos proyectos de viviendas se destinaran a grupos sociales de clase
media, de recursos limitados y en general para grupos sociales con especiales dificultades para el
acceso a la vivienda.

4.8 Identificacién de proyectos, programacion y plan de accion ekrsiones

Instrumentos para la gestion del plan y ente gestor:

Propuesta para la gestion del Plan Parcial. Formulacion de propuestas enmarcadas en las normas vigentes,
para implementar incentivos para que el sector privado tenga una participacion en las intervenciones
previstas. También sgroponen otras figuras de ggon innovadoras que estan en condiciones de ser
aplicadas en Panama. El modelo de gestidn incluye una propuesta para la creacion de un Ente Gestor del
Plan Parcial, sera la responsable de la programacién, coordinacion y ejecucion de las intervenciones
incorporadas en el instrumento de planificacion territorial.

Matriz de resultados:

EnelR2 OdzySy i2 RS daz2RSft 2 ,desvabbshdél gidghostico del 2oyrégidniéritadge R 2 £
identificaron un conjunto de indicadores y la linea base. Estos indicasliasorporan a una Matriz de
Resultados (MR) que sera el instrumento de monitoreo y evaluacion del Plan Parcial. Ademas, se elaboran
fichas para cada accién/proyecto propuesto que incorporan tanto los datos descriptivos como los
indicadores de evaluaci@considerar para su seguimiento, estas fichas sirven como informes periédicos

de seguimiento de proyectos.
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2 UNA NUEVA VISION PARA EL CORREGIMIENTO DE SAN FRANCISCO suficiente para generar los resultados deseados, ya que muchas de las deficiencias del corregimiento se
encuentran en los &mbitos de espacio publico, infraestrucpusarvicios. Por otro lado, la inversion publica solo

tiene sentido si los actores privados generan las actividades, residencias y negocios que conforman el barrio. La
expectativa es que las principales fuerzas de San Fraqogsidentes, sector privady gobiernelogren apoyarse
mutuamente y realizar el potencial del corregimiento de llegar a ser uno de las zonas urbanas mas atractivas y
destacadas de la regiébn metropolitana.

Los origenes del corregimiento fueron modestos, iniciAndose en la década de 1920 con un caserio de pescadores _ _

y expandiéndose luego como un suburbio de clase media/dadas unifamiliares. El ambicioso proyecto estatal Figura2. Diagrama de estrategias de desarrollo
de Punta Paitilla de la década de 1960, y la reutilizacién de las tierras contiguas del primer aeropuerto de la ciudad,

iniciaron el desarrollo de proyectos de mayor tamafo y altura. En la décatl@9@e ya San Francisco estaba

inmerso en el centro de la ciudad, y esto se reflej6 en el reemplazo de las casas por negocios y torres de

apartamentos, apoyado por cambios en las normas de zonificacién. El proyecto de Punta Pacifica confirmé la

demanda ceciente de apartamentos y empresas variadas.

Generando casi el 6% g®bducto interno bruto del pais y mas del 4% del empleo nacional, San Francisco es uno
de los corregimientos mas importantes del distrito capital. Sus 50 mil habitantes conviven diariamente con un
mismo numero de empleados, conformando un dinamico cenmtmano de residencias, comercios, oficinas,
bancos, hospitales, restaurantes y hoteles.

e o . : 3 . v CONSERVAR EN
Lamentablemente, la densificacion y diversificacion del corregimiento no han ido acompafiados de una vision L L
integral de su desarrollo. Los proyectos y usos nuevos no siempre se han insertado de manera respetuosa
entorno existente, y no han ido construyendo un nuevo barrio de calidad urbanistica. Los barrios residenciales PRESIONES DE DESARROLLO } VECINDARIO ORIGINAL o e

DE BAJA DENSIDAD SIN PLANIFICACION

(CAMBIO SIN

INFRAESTRUCTURA
DE

CALIDAD

de baja densidad que ameritan conservarse se han visto amenazados por incursiones de negocios y torres. Lot
sectores en proceso de defisacion han mantenido las mismas aceras y la misma infraestructura que tenian = \ -

. , P . . TRANSFORMAR
cuando alojaban casas. El mayor nimero de automaviles ha creado caos en las calles y un ambiente urbano hosti y N SO
para usuarios y residentes. Las posibilidades de generar urocertano mixto y denso de calidad se han
desperdiciado hasta el momento en esta avalancha de proyectos privados y publicos, enfocados en producir mas
metros cuadrados y no necesariamente una mejor ciudad. Es hora de plantear una nueva vision.

- CON VISION INTEGRAL
- CON MEJORAS DE

CON PLANIFICACION INERAEETRUGTURA

(CAMBIO CON URBANISMO) - CON GARANTIAS DE

CALIDAD

El procesode redaccién de este Plan Parcial ha sido acompafiado de un intenso y extendido proceso de

part|C|paC|o-n publica, "y h_a intentado .COI'ICIllaI’. las demanfias y .deseos de un grUpO_ variado de actores La principal distincion entre las zonas del corregimiento es entre aquellas donde se visualizan grandes cambios y adeeilos das
comprometidos con un mejor San Francisco: residentes, duefiosgiios, promotores, usuarios y empleados, zonas donde se prevén cambios importantes necesitan garantizar la calidad del urbanismo resultante.

y hasta las generaciones futuras que se perfilan como nuevos vecinos. En este proceso, ha quedado claro que hay ente: Elaboracivpropia

zonas del corregimiento donde la conservacion de las caracteristicas urbanas actuales es elpoiojetidal.

Aqui estamos hablando de los vecindarios residenciales que, si bien pueden admitir cierta evolucion, desean

conservarse como areas predominantemente residenciales de baja altura. Por otro lado, estan las zonas donde

la densificacion y la divsificacion de usos es ya una realidad y una tendencia clara, y donde los residentes

aprecian las posibilidades ofrecidas por un verdadero barrio urbano de uso mixto: cercania entre viviendas y

servicios; variedad de actividades; y ambiente peatonal dicémy estimulante. Estas zonas de cambio son las

gue ameritan un nuevo paradigma en su normativa y tipologias de desarrollo, de manera que las nuevas

AYOSNEAZ2YSE& LIZSREY 3IFENFYGAT NI S&8 OFYoAz2z a02y sdzNBlFyAayYz2é [[dzS NBSYLIX I OS St a0l YOA2 &AYy daNDBFyAayvyzé |jdzS
visto hasta la fecha.

El presente Plan Parcial incluye una nueva normativa de desarrollo para el corregimiento, a la vez que plantea
inversiones publicas que acompafian e impulsan la vision de desarrollo del plan y mecanismos de gestién que
permiten llevalas a cabo. Ambos componentes son necesarios. La inversion privada en si misma no sera
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Figura3. Esquema espacial de desarrollo y conservacion

D Areas de conservacién/desarrollo puntual

I:I Areas de redesarrollo/uso mixto

mmmmm Calles principales

Fuerte: Elaboracion propia

Figurad. Esquema del Modelo Territorial Consensuado

A

...............

Parque Omar
Nuevo parque y
proyecto de viviendas

Nueva infraestructura peatonal

Espacio recreativo
en manglares

Centro de convenciones ATLAPA

Nuevo parque y
centro cultural

........ Limite de San Francisco

= (Calles principales

==== (alles reforzadas

[ 1 Parque

= Parque lineal en rio
Residencial baja altura
Residencial de altura media a alta
Uso mixto

B Corredor comercial & institucional
Linea 4 del Metro N

=== Linea5 del Metro
©  Estaciones de Metro

Fuente: Elaboraciépropia
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3 NORMATIVARROPUESTA ultimo, se establece un codigo de Area Especial para el barrio de Boca La Caja, donde adn conviene llevar a cabo

31  Introduccion un trabajo mas dedicado con la comunidad para definir el tipo de uso que conviene implementar en el area.

La normativa nueva debrregimientode San Francisco busca implementar los objetivos del correspondiente Plan A continuacionse resumen los criterios utilizados y los aspectos mas destacados de los nuevos codigos de
Parcial de Ordenamiento Territorial. San Francisco es uno de los corregimientos méas importantes del distrito desarrollo para el desarrollo privado.

capital, y combina significativas funciones econémicas y residencfadessla misma cantidad de personas vive y
trabaja en San Francisco, lo cual apunta hacia una zona eminentemente urbana. El corregimiento genera casi e
6% del Producto Interno Bruto Nacional, y presenta una estructura de empleo y actividad econonrieffegae Los usos mixtos funcionan bien cuando existe una densidad minima (usualmente en forma de éelifiaiies

la estructura nacional. Esta actividad economica seguira en crecimiento, y se desarrollara en los afios veniderospisos); el ambiente urbano es amigable al peatén; y hay una interaccion cercana entre edificios y aceras. Los usos
conjuntamente con las tendencias de la economia del pais. El uso mixto que hoy caracteriza varias zonas del areaesidenciales usualmente se ubican en los pisos superiores, donde pueden gozar de mayor privacidad, mientras
es reflejo de estearacter de centro urbano, y de su continuo potencial y atractivo como centro de trabajo y  los usos comercialese ubican en las plantas bajas, donde pueden interactuar con peatones y potenciales clientes.
vivienda. Al mismo tiempo, el corregimiento incluye vecindarios residenciales de larga data y significativa calidad
de vida, que desean mantener su cardcter resgiin La presente normativa busca balancear estas distintas
demandas, ordenando el crecimiento y la mescla de usos, y conservando a la vez las areas predominantemente
residenciales. El énfasis es en la generacion de un entorno urbano de calidad, qaenpegdrse a la vision
general de una ciudad compacta, con espacios publicos, amigable al peatdén y al uso del transporte colectivo tipo
metro. Al mismo tiempo, se procura evitar los problemas que han caracterizado al crecimiento en afios recientes:
cambbs puntuales y arbitrarios de usos de suelo; proyectos insensibles a su entorno; conflictos de actividades;
demandas desproporcionadas a la infraestructura instalada; y carencias de aceras y espacios publicos. El norte
de la propuesta es la calidad desvdtado urbanistico del crecimiento, sin el cual el corregimiento no llenara su
potencial y perdera las caracteristicas que hoy lo hacen un lugar atractivo para vivir y trabajar.

FI desarrollo de uso mixto

Figurab. D

La normativa nueva del corregimiento de San Francisco divide los uso®ppethitidos en dos grandes grupos:

las edificaciones residenciales y las edificaciones de uso mixto. El uso residencial exclusivo se especifica par
aquellas areas donde se quiere preservar el caracter residencial del vecindario, independientemente de s
densidad o tipologia de edificios. El uso mixto se especifica en aquellas zonas donde la combinacion de comercio:
y residencias es ya un hecho y una tendencia clara, y donde este patrén se quiere apoyar y ordenar con requisitos
apropiados. Los codigds uso mixto buscan generar un paisaje adecuado para centros urbanos exitosos de este
tipo: aceras amplias y atractivas para el peatdn, edificios integrados a las aceras, usos comerciales en plantas baja
y fachadas animadas, entre otros.

El esquema de omhamiento esta elaborado en base a grandes zonas homogéneas, siendo el objetivo evitar ver El clasico edificio de uso mixto en centros urbarmasnbina comercios en las plantas bajas con residencias en las plantas altas, y esta
la zonificacion en funcion de lotes individuales. Solo se utilizan 6 codigos para el desarrollo privado. Los usos"€9rado & aceras anchasy arborizadas,

comerciales e institucionales estan integradossa mixto, y no tienen cddigos exclusivos. Esto evita la continua Fuente: Elaboracion propia

solicitud de cambios de uso para actividades especificas que evidentemente pueden convivir con el uso residencialSin estas caracteristicas, el uso mixto puede ser probleméatico. Cuando el uso mixto se generadm @jnas

si se disefian adecuadamente, como lo especifican las normas nuevaspdsitpres contar con una normativa densidad, como cuando las casas de un barrio de viviendas unifamiliares comienzan a reutilizarse como negocios,
simple y flexible, pero también efectiva, que responda tanto a las realidades de la demanda y el mercado como a |a zona no funciona bien para ninguna de las dos actividades. El barrio deja de ser el lugar tranquilo que uno
los deseos de un corregimiento con calidad de vida. espera de un vecindarite casas, pero no tiene aln la estructura urbana que ofreceria las ventajas del uso mixto:

- P . ., cercania entre servicios y viviendas; ambiente urbano activo e interesante; y caracter peatonal.
Los usos publicos estan divididos en dos grandes grdassareas urbanas verdes y de recreacion; y los

equipamientos publicos. Dada la escasez de ambos usos en el corregimiento, los lotes gubernamentales se limitan
en su uso futuro a cambios en el tipo de equipamiento, y se restringe la capacidad delpassadenderlos. Por
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Las zonas centrales de San Francisco se han ido densificandoga kel las Ultimas décadas, acogiendo edificios Poniendo al peatdn como protagonista
altos residenciales, comerciales y combinados. Lamentablemente, las edificaciones nuevas frecuentemente se

conciben como objetos aislados y divorciados de las aceras. Las calles se mantienen exclusteamoevitzs _ - . . o .
. . . . L . densas y de uso mixto se benefician cuando tienen un caracter peatonal. La atermri€aripra las necesidades
de acceso a los edificios y estacionamientos, y no se transforman en los espacios publicos que requeriria una zona L . . . .
del automovil privado y la abundancia de estacionamientos contiguos a las calles pueden darse en zonas donde

densa de uso mixto. Las aceras, cuando las hay, se mantienen del tamafio que tenian cuando servian a viviendaﬁ , _ _
ay gran cantidad de suelo barato y donde no hay otras opciones de transporte. Este modelo funciona menos en

unifamiliares. Efrente de los edificios se dedica a estacionamientos o entradas vehiculares, lo cual crea un _ N e el _ _
. . , . . . . ., zonas urlanas centrales con sistemas de metro, lotes pequefios y edificacion en altura. En vecindarios centrales
ambiente inhdspito para el peatdn. Incluso los primeros pisos superiores se dedican también a almacenar . ., . e -
. o . . . : : en proceso de redesarrollo, la densidad genera congestion vehicular, la cual es dificil de aliviar, ya que las calles
automaviles, generando fachadas sin vida hacia las cdtla®sultado es densidad y uso mixto, pero sin calidad , . , L _ _
urbanistica tienen un ancho fijo. Sin embargal insistir en el acceso del auto privado, el desarrollo convencional genera un
' ambiente urbano hostil al peatdn, e impide que se estimulen otras opciones de movilidad, generando un ciclo
Figura6. Esquema de un proyecto convencional de uso mixto de San Francisco vicioso. Los residentes y trabajadores no caminan porque es aumimacerlo, y por lo tanto se mueven en
automovil, generando aun mas congestion. Al mismo tiempo, la cercaniay sinergia de actividades que la densidad
ofrece no se aprovecha para adelantar un modelo urbano mas légico. El resultado es insatiséatttmgart el
R peaton como para el automovilista. Una zona donde se priorice la movilidad peatonal y a través del metro y otras
R opciones de transporte publico, puede ir haciendo la transicién hacia un centro urbano de calidad, donde la
densidad y el uso ntix sean ventajas mas que inconvenientes.

Las mejores &areas peatonales de una ciudad tienden a ser densas y de uso mixto. Al mismo tiempo, las zonas

Un ambiente urbano peatonal exitoso depende de dos factores basicos: (1) la existencia de aceras continuas,
anchas y equipadas; y (2) la adecuada integracion entre aceras y edificios. La normativa nueva de® uso mixt
impulsa la construccion de aceras adecuadas a través de los siguientes requisitos:

1 Se demanda que el espacio, en planta baja, entre la linea de propiedad (LP) y la linea de construccion
(LC) se integre a la acera, la cual se extenderia desde la faizagthficio (ubicada en la linea de
construccion) hasta el cordon. También se especifica un ancho minimo para esta acera. El propietario
A—— puede volar sobre esta acera hasta la linea de propiedad, o una distancia maxima de 3.0 m, a patrtir del
e tercer piso. De esta forma, la acera queda parcialmente cubierta, y protegida del sol y las lluvias.

Figura7. Esquema de aceras anchas y parcialmente cubiertas

frente al edificio

Acera angosta y ambiente inhdspito para el peaton

El proyecto convencional de uso mixto de San Francisco no contribuye a un ambiente urbano de calidad, y genera unjsaisajeard
el peatén.
Fuente: Elaboracion propia

A pesar de que la zona se densifica y se diversifica, el resultado no es inwéano de calidad, sino una
acumulaciéon fragmentada de torres y negocios pensados para accederse principalmente en auto. Para poder
guiar el proceso de inversion hacia un centro mixto de calidad, es fundamental establecer parametros nuevos en
varios apectos del desarrollo.
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Lp Le Figura8. Componentes principales de una acera urbana adecuada para una zona de uso mixto.

ccC

:

 — @ Franja principal de circulacién peatonal © Entrada vehicular a edificio espaciado y de ancho restringido
S Q Franja de borde para arbolado y mobiliario urbano e Fachada activa e integrada a la acera
‘j’ e Vado vehicular espaciado, limitado a franja de borde y de ancho restringido

PUBLICA ORIGINAL CESION DEL PROPIETARIO

ACERA COMPLETA NUEVA B )
Fuente: Elaboracion propia

Fuente: Elaboracion propia

1 Se establece una franja deobiliario de 1.0 m danchoa lo largo de la acera y contiguo al cordon,
donde el propietario debera ubicar arboles (en alcorgques) y otros elementos de interés publico. Esto
ayuda a proveer sombra a las aceras.

1 Los vados de acceso vehicular a lotes y edificios se limitan ancho y su espaciamiento, de manera
que se minimicen los cruces con el flujo peatonal y las interrupciones a las aceras. El vado debe
limitarse a la franja de mobiliario, a partir de la cual el paso vehicular debe estar a nivel con la acera. De
esta brma, la acera no cambia de nivel cuando se cruza un acceso vehicular. Figura9. Esquema de una edificacion en altura disefiada para una zona de uso mixto

1 Se prohiben los estacionamientos privados que se acceden directamente desde la calle.
Adicionalmente, los estacionamientos privados, ya sean de superficie o en pisos superiores, deben
colocarse detras de una fachada habitable de al menos 6.0m de profundidad.
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LP LC
I I /
| |
| |
| |
| |
| |
| |
| |
| |
| |
| |
Estacionamientos en la parte | |
posterior del edificio | |
Fachadas habitadas hacia la calle ! !
i o ; ACERA T TERRAZA, PLAZA, JARDIN 0 PUERTA COCHERA
cera amplia y amigable al peaton . .
(ANCHO MINIMO) (PUBLICA O PRIVADA)

Fuente: Elaboracion propia

La normativa aborda el tema de la integracion aesddicio a través de los siguientes requisitos:

1 Como ya se ha indicado, los estacionamieiptdgados deben ubicarse detras de fachadas habitables,
garantizando un frente edificado activo hacia la calle. Esto ayuda a generar un espacio publicode - ___ . __ .
caracter urbano y animado, que estimula la movilidad peatonal.

1 Cuando se opta por retirar el edifianas de lo requerido por la linea de construccién, el espacio
resultante entre el edificio y la acera debe destinarse a plazas, jardines, terrazas o puertas cocheras de  Ejanoracion propia
uso publico o privado, no a estacionamientos.

Fuente:

Estas disposiciones van acompafadas de un proyecto de inversion (incluido en el plan) que construiria una nueva
red de aceras en las zonas de uso mixto. El disefio nuevo incorporaria pavimentos, mobiliarios y arborizacion de
aceras; definicion de areas dstacionamiento en calles; ciclovias; y cruces peatonales, entre otros.

FiguralO. Esquema de seccién de acera con amplitud para espacios abiertos publicos o privados, no
estacionamientos

me
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Garantizando un uso mixto real Los proyectos exclusivamente residenciales estan permitidos en todas las areas de uso mixto. Los proyectos
nuevos exclusivos de oficinas o comercios solo se admiten a lo largo de vias prirloigalesn frentes hacia

El uso mixto es, por definiciébn, una combinacién de usos residenciales y comerciales. Las zonas centrales de SaRvenida Cincuentenario, Calle 50a Israel, Via Porras y Via Espafia

Francisco alojan una cantidad cafesable de comercios y oficinas, a la vez que unidades residenciales, pero en
afos recientes ha habido una tendencia a favor de centros y establecimientos comerciales que no van Regulando el crecimiento de una manera mas racional
acompanfados de viviendas. Es importante garantizar poblacion resident@gnreideros, en especial porque

el Estado va a invertir en una linea de metro con dos estaciones en el corregimiento. Sin poblacién residente, e
barrio se convertiria en una zona sin vida, dejando la nueva infraestructura de metro subutilizada.

ILa cantidad de desarrollo admisible en una zona urbana se puede regular de muchas formas. En Panama,
tradicionalmente esta variable se ha regulado principalmentenpedio de densidades maximas, expresadas en
habitantes por hectarea. Sibien este método es apropiado para conciliar poblacion con infraestructura y servicios,
En cuadas centrales, la hueva normativa exige una densidad residencial minima en todos los proyectos nuevos, utilizado de manera aislada no garantiza necesariamente una forma urbana apropiada, ya daeshtiesarrollo

exceptuando los comercios que se alojan en casas reutilizadas. En estas éareas, cualquier proyectode una manera Unicamente cuantitativa. A nivel internacional, las normas enfocadas principalmente en usos,

predominantemente comercial debe incluir unidades resiclales para cumplir al menos con wensidad de densidades e indices de edificabilidad han comenzado a ser reemplazadas por hormas mas enfocadas en la forma
200 hab. /hect. Para apoy#a reutilizacion (y por ende, conservacion) de las casas antiguas de San Francisco, las de los edificios y e¢lpo de entorno urbano que generan. Para lograr entornos urbanos sostenibles, agradables y
zonas de uso mixto permiten el uso exclusivamente comercial en el caso de los proyectesicthje amigables al peatdn, no es suficiente regular la cantidad de desarrollo, sino también prestar atencién a la calidad
arquitectoénico. del paisaje urbano resultante y sus propiedadsgpaciales finales. En esta normativa, el enfoque prioriza la

envolvente del edificio y su relacion con la calle, y regula la cantidad de desarrollo a través de limites de altura,
que a su vez se relacionan con el entorno circundante que se quiere pratéggulsar. A continuacion, se
Rehabilitacion de J describen las variables mas importantes a este respecto.

Figurall Esquema de la norma de uso mixto

edificio existente

res'sdflgc'al Figural2. Esquema de normativa propuesta
Edificio nuevo de
densidad minima
norma de comercial

uso mixto solo edificio existente

|

Rehabilitacién de J

Edificio nuevo de
comercial densidad residencial minima
+

residencial

Desarrollo comercial abiertoj

El uso mixto del corregimiento siempre debe incorporar el uso residencial, para garantizar un barrio vivo. El uso caohescial €0lo
se autoriza cuamalse reforma una vivienda existente. El uso residencial si se puede manejar de forma exclusiva.
Fuente: Elaboracion propia
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CENTROS URBANOS

SRATAOIFIOA2ySa ydzS@l a &SIy aodsSylra GSOAYyLlagd 9y O
base deledibA 2 6 St &l sOlf2¢ 1jdz§ LHzSRS SEGSYRSNBS KIFadgl
de altura mas baja, con el retiro lateral y posterior minimo aplicandose a partir del tercer nivel.

Figural3. EBsquema de relacién entredcalo de edificio en altura con el tipo de estructura tradicional del area
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RAB RAM RGA
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BARRIOS RESIDENCIALES
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en el corto plazo. Esto genera urado de compatibilidad visual en areas con diversidad de estructuras.
Fuente: Elaboracion propia

Fuente: Elaboracion propia

1 Retiros
La regulacion de retiros entre edificios tiene como objetjacantizar la iluminacion y ventilacion natural En las normas de alturas mas altas, aplicable a edificios en vias principales, areas exclusivas de torres o de lotes

de ambientes interiores, y proteger la privacidad y las vistas. Los retiros tambien influyen en la forma 45 amplios, el zécalo puede ser dimiveles. Esta disposicidgarantiza un paisaje de calle minimamente
urbana, al establecer la separacion entre volumenes edificados y el escalonamiento entre edificios de arménico, con cierto grado de unificacion de alturas a lo largo de las calles.

diferentes alturas.

Con relacion a los retiros laterales y posteriores, la normativa toma como punto de partida (y dimengidey) min
Las areas de uso mixto de San Francisco se iniciaron todas como vecindarios de vivienda unifamiliar deg| retjro de 3.00 m exigido en el Cédigo Civil (Art. 564) para fachadas con ventanas. En términos mas técnicos, la
uno o dos pisos. Muchas de estas casas se han reutilizado como comercios y oficinas, y hoy conviven comormativa ha tomado en cuenta también el acceso de luz natural a los pisos inferiores, es decir, el primer nivel
torres de distintas altumconstruidas en décadas recientes. En muchos casos, la base de la torre consiste o encima de la basdel edificio. Una manera de definir los retiros adecuaders base a este criteri@gs
en un volumen de 5 o mas pisos sin retiros laterales, utilizado como estacionamientos. Este volumen 5icylando el nivel de iluminaciobgeful Daylight llluminance UDI) en el piso inferior (piso 3, ehcasode los
tiene un considerable impacto visual negativo cuando las edificaciaherentes son bajas, ya que codigos de altura mas bajay establecer la sepas#n minima entre edificios para garantizar este estandar.
presentan hacia los vecinos enormes paredes ciegas ubicadas sobre los linderos del lote. Es necesario
regular mejor la altura de esta base de los edificios nuevos, de manera que armonicen mejor con la gran Figurald. Esquema de retiros y separacion minima entre edificios segun célculo de nivel de iluminacion natural
variedad de estructars nuevas y antiguas que hay en estas zonas. Las proyecciones de poblacion indican €N €l piso inferior
gue estos sectores se densificaran paulatinamente a lo largo de las proximas décadas, y que San Francisco
seguird combinando distintos tipos y tamafios de edificios por waiafios. Esta variedad de estructuras
antiguas y nuevas puede ser una ventaja y darle dinamismo al barrio, pero también requiere que las
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: Useful dayligth illuminance
~ Niveles

Q $~.., - (UDI - IN) (100 - 2000lux)
27 S 5 66
O Separacién entre edificios O 5 60
’ {retiro minimo x 2) ~ N 6 54
«—> 7 50
N 8 46
.................................. 9 43
I i R e . 10 39
T e Beme S 11 37
{donde se mide el UDI Atljt_u;_rzf de T 34

e e edificios

minimo entre edificios) 13 32
14 30
15 29

Tomando como referencia la edificacién que resulta del lote comun de San Francisco centro de 20m x 30m, para garamizso Gue e
Una manera de definir los retiraglecuados es calculando el nivel de iluminaciéon natural (UDI) en el piso inferior y establecer la separacion ~mantenga niveles adecuados de iluminacion natural (UDI) por lo menos el 40% del afio, el edificio tipico de la zonaedirdebs de
minima entre edificios para garantizar este estandar. 10 pisos, cometiros laterales y posteriores de 3.0m (separacion total de 6.0m entre edificios).

Fuente: Elaboracion propia Fuente: Elaboracién propia

En el caso de un edificio sobre un lote tipico de San Fran@stmcpara garantizar que el piso 3 mantenga
niveles adecuados de iluminacion natural (UDI) por lo menos el 40% del tiempo, el edificio no debe meelir mas d En las normas de edificios altos, los retiros entre edificios enfrentados varian con la altura, procurando cumpl
10 pisos corretiros laterales de 3.0 m. con los minimos de UDI en los pisos inferiores.

. . . L L L Figural6. Variacion de los retiros entre edificios enfrentados segun la altura total de la edificacion
Figural5. Gréfica deniveles adecuados de iluminacion natural (UDI) segun niveles de la edificacion
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n®de plantas para asegurar un UDI del 40%
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Fuente: Elaboracion propia

Si el edificio es mas alto, el retiro debe incrementarse para mantener el mismo nivel de iluminacion en el piso

28

I

20

Proporcién 1:2 L

| \ 15 pisos

A O

Proporcion 1:1 \ 10 pisos

T T T T T 1

5 6 7 8 9 10 1 ' T F
Separacion lateral entre edificios (m) ol e \ g G T o ol

LT
I

Es frecuente regular la altura de los edificgmsfuncion del ancho de la calle enfrente. Usualmente se recomiendan relaciones ancho de
calle/altura de edificio entre 1:1 (ideal) y 3:1 (maximo).

inferior. Fuente: Elaboracion propia

T

Figural?7. Regulacion de la altura en funcion del ancho de la calle. Proporcion ancho de la calle/altura de edificio

ALCALDIA DE
PANAMA

Alturas

Las alturas de edificios se limitan por distintas razones: para proteger vistas, preservar ciertos paisajes Por ejemplo, la zona de San Francisesto tiene una cuadricula vial orientagproximadamente con los ejes
urbanos, generatierto tipo de entorno urbano o limitar la cantidad de desarrollo. En el ambito del disefio  cardinales, con el lado largo de las cuadras en disposicién-sort&sto es ventajoso, pues puede ayudar a
urbano, es frecuente vincular la altura de los edificios a la anchura de la calle enfrente, ya que esta relacion generar una mayoria de calles y aceras sombreadas si los edificios se disponen de manera adecuada, y si tienen

determina la sensacién de cerramiento que producedlle. Es comun tratar de limitar la relacién ealle unaaltura minima.
altura a valores menores de 1:3 (es decir, que el edificio no mida mas de tres veces la anchura de la calle).

las calles, lo cual genera con frecuencia edificios escalonados hacia el frente, siguiendo el angulo de
incidencia del sol. En paises tropicales como Panama, el objetivo seria mas bien el opuesto: tratar de
sombrear las calles con edifisialtos, de manera que el ambiente peatonal sea mas cémodo.

Fuente: Elaboracion propia
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Esto es ventajoso, pues puede ayudar a generar una mayoria de calles y aceras somblesastfisios se
disponen de manera adecuada, y si tienen una altura miniPaaa garantizar quel promedio mensual sea de al
menos un75% de la superficie de las callesedta zona ersombra, los edificios debdener unos 10 pisos. A
partir de eda dtura, los pisos adicionales no tienen mayor impacto en esta variable.

Figural9. Relacion entre el promedio mensual de porcentaje de superficie de la calle en sombra vy la altura de los
edificios (San Francisco Centro)

Fuente:Elaboracion propia

Figura20. Porcentaje de superficie de la calle en sombra segun la altura de los edificios

30% 70%

Fuente: Elaboracién propia

Enla presente normativa, lomites de altura tienen dos propdésitos: (1) compatibilieadesarrollo nuevo con

su entorno urbano y (2) adecuar la cantidad de desarrollo a la infraestructura disponible o prevista. Para efectos
del punto 2, los limites de altura reemplazan a las densidades maximas como control cuantitativo del desarrollo.
Ego tiene la ventaja de que la norma ya establece el volumen méximo del edificio, y no hay incertidumbres sobre
los impactos visuales o la escala del proyecto. El promotor trabaja con la densidad que puede acomodar dentro
de la envolvente que la norma eblace. Para efectos del punto 1, las alturas maximas se han establecido para
armonizar lagdificaciones con su entorno o zona. En Carrasquillay el area central de San Francisco, por ejemplo,
donde las calles tienen una servidumbre maxima de 15.0 maltagas se limitan a 4 pisos, es decir, a
aproximadamente3 veces el ancho de la servidumbre. Las alturas disminuyen cuando el area es contigua a
vecindarios de vivienda individual, y se incrementan frente a avenidas principales.

Para el célculo de nieno maximo de pisos, no se computan las azoteas y sus espacios habitables.
Elcomputo de maximo numero de pisos no incluye los equipos o0 espacios cubiertos de las azoteas, o el volumen
de un techo inclinado de remate.
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Figura21. Sistema de cdmputo de maximo nimero de pisos sin incluir equipos o espacios cubiertos de azoteas

TECHD INCURMADDIDE
REMATE DE EDNFICIDE

CLUSIEHTAS DE ARLAS SOCLKLES

CLLETO DE MalinkAS
U OTROS EQAPOS

LTIk PRS0
S SPECFICADD

L EN LOS COMIGOS

Fuente: Elaboracion propia

91 Area minima de lotes

El area minima de lote no se establece en ninguna de las normas, con excepcion del residencial de baja
altura. Dado que la normativa establece como debe desempenfarse la edificacién en su entorno y cual es
la envolvente maxima, recae en el propietario determinar el tipo de proyecto que puede desarrollar en
su lote, o si necesita mas tierra para el desaorqglie tiene en mente.

I Estacionamientos

Los requerimientos minimos de estacionamientos estan entre los factores que mas inciden en la calidad
del disefio de un edificio, el costo de las unidades residenciales o comerciales y la viabilidad financiera de
los poyectos. Los requisitos minimos de estacionamientos en el corregimiento han sido
tradicionalmente muy exigentes, lo cual no tiene mayor sentido en un centro urbano denso con lotes

pequefios y futuras inversiones de importancia en transporte publico ldkada Es muy dificil conseguir

el tipo de ambiente urbano que se persigue para el corregimiento con exigencias severas de
estacionamientos. Por otra parte, estas exigencias son un factor importante en el incremento de costos
en proyectos tanto resideraies como comerciales.

La normativa propone exigencias minimas modestas de un espacio por unidad residencial y por cada
m? de espacio comercial, dejando la posibilidad de mayores provisiones segun la dinAmica del mercado y
las particularidades de los gyectos individuales. Recae sobre el propietario evaluar la demanda
adecuada mas alla de los requisitos minimos, y ajustar su proyecto a esta realidad. Esto permite suficiente
flexibilidad para atender los deseos de una diversidad de compradores, indtugguellos que priorizan

el costo de las unidades por encima de la provision de espdaimie estacionar autos.

Provision de calles y cuadras urbanas

Uno de los factores que mas inciden en el caracter peatonal de un barrio (ademas de las caracteristicas
de la red de aceras) es el tamafio de las cuadras. Un entorno peatonal funciona mejor con cuadras mas
pequefias, ya que el peatdn tiene mas opciones de recorridos, y éstos a su vez son mas estimulantes. La
normativa establece un largo maximo de 180 m maradras, requiriendo una calle publica nueva a partir

de esta distancia.

Este requisito es mayormente aplicable al sector sur, donde funcioné el aeropuerto de Paitilla y las
cuadras todavia mantienen tamafios de caracter suburbano, pero es de todas ferquesido en
cualquier proyecto de gran escala en el corregimiento.

Figura22. Limitaciones de largos minimo de manzanas para garantizar la permeabilidad peatonal y vial

Las parcelas de gran tamafio estan sujetas a langoisnos de manzanas, garantizando la permeabilidad peatonal y vehicular de
la zona, y la provision de calles publicas de caracter urbano.
Fuente: Elaboracién propia
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Figura23. Aspectos normados en los codigos de uso mixto de altura media y baja (MAM y MAB).

Retiros laterales adecuados entre edificios
para garantizar iluminacion natural minima
en interiores y mantener la privacidad

Proyeccion de pisos superiores para proveer

~ proteccion a las aceras

Altura maxima de edificios para garantizar
L~ un paisaje urbano adecuado, limitar el nimero
de unidades y a la vez proveer sombra a calles
y aceras

Retiro frontal integrado a las aceras,
para hacerlas mas anchas

Zocalo de edificio de maximo 2 pisos
de altura para armonizar con propiedades

S : : Usos comerciales en plantas bajas para animar
vecinas histéricas 0 mas bajas P 1%

aceras y mejorar la provision de servicios
vecinales (uso mixto)

Limites al ancho y espaciamiento de vados
de acceso vehicular, para evitar la
interrupcion excesiva de aceras

Aceras anchas, arborizadas y equipadas _%

Fuente: Elaboracion propia
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3.2 Normativa Procurar el desarrollo de entornos urbanos amigables al peatén y que estimulen el uso del transporte publico, en

: .~ : especial las lineas de metro planificadas para el corregimiento.
Este apartado recoge el texto normativo que forma parte del Acuerdo Municipal mediante el cual se aprueba el P P P 9

Plan Parcial de Ordenamiento Territorial. Procuar la conservacion de las virtudes urbanisticas de sus vecindarios y su calidad de vida.

Previo a su aprobacion, todo el contenido fue sometido a un proceso amplio e inédito de aansdédana y Procurar el desarrollo de un centro urbano de uso mixto y de calidad, que genere empleo para la ciudad, servicios
exposicion publica, del cual derivaron un conjunto de observaciones que fueron revisadas e integradas y que para sus residentes, y opciones de vivienda duasas generaciones, y que refuerce el rol del corregimiento
posteriormente sirvieron déase para el Acuerdo Municipal gue foiesentado ante el Concejo Municipal para

dar inicio al proceso daprobacién. Durante este periodo, se celebraron varias reuniones en las cuales surgieron

mas correcciones hasta obtener el visto bueno de la Comision de Vivienda. Esta Gltimareeisitizdel PPOT Contar con un conjunto de normas de desarrollo urbano claras, transparentes y efectivas, que simplifiquen los

fue aprobad por el Concejo Municipal procesos de aprobacion, eviten los cambios de uso por lote y garanticen el desarrollo de calidad que ambiciona
el corregimiento.

como uno de los principales nodos urbanos dentro del area metropolitana de Panama.

Lo que a continacion sepresenta es el contenido final de todo este proceso de trabajo.
Articulo 5. Vigencia del PPOT

El Plan Parcial de Ordenamiento Territorial del corregimiento de San Francisco entrara en vigencia aspartir de
CAPITULO 1. OBJETO DEL PLAN PARCIAL DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL (PPOT) promulgacion una vez sea aprobado por el Concejo Municipal, manteniendo su vigencia hasta que se genere otra
normativa igual que la supla, modifique y/o complemente.

Articulo 1. Objeto del Plan Parcial de Ordenamiento Territorial del corregimiento de San Francisco

Es objeto del presente Plan Parci# Ordenamiento Territorial del corregimiento de San Francisco el El Plan Parcial de Ordenamiento Territorial del corregimiento de San Franciscaittemezonte de planificacion
establecimiento de la ordenacién urbanistica de la totalidad del corregimiento, la organizacion de la gestion y su de diez (10) afios y al término de cinco (5) afios, contados a partir de su aprobacion, podra ser revisado por las
ejecucion. autoridades competentes, para verificarejuiere alguna actualizacion; en caso contrario, quedara vigente hasta

el plazo de vencimiento aqui sefialado o hasta su modificacion total o parcial.
El presente Plan Parcial de Ordenamiento Territorial del cioniegto de San Francisco deroga y sustituye las

normas urbanisticas anteriores (zonificacion, urbanizacion y otras disposiciones) vigentes en el corregimiento, a En el caso de que el futuro Plan de Ordenamiento Territorial Distrital, de ambito Local, establezca aspectos que
partir de su promulgacion en Gaceta Oficial, con excepcion de la normativa del Plan Maéstidnga uno (L1) resulten contradictorios o incompatibles con las mismas noraesaplicacion directa en el corregimiento,

dictadas por la primera.
Articulo 2. Ambito de aplicacion

Articulo 6. Vinculacion
La presente normativa es aplicable al territorio definido como corregimiento de San Francisco, y comprende el

GSNNRG2NR2 AyadzgZ F NI SEAaGSyGS oAyOtdziRFa tFa + NBFa RkaNogtvaesynsulagepara lasARministragiongspibtippsg losgparticklares, oy jales estan obligados
a su cumplimiento, sin perjuicio de la prevalencia, en su caso, de los instrumentos que sean jerarquicamente
Articulo 3. Naturaleza del PPOT superiores por disposicion legal o la normativa sectorial aplicable.

El Plan Parcial de Ordenamiento Territorial de San Francisco es el instrumento de ordenacion integral del aticulo 7.

corregimiento y, a tal efecto, defined elementos basicos de la estructura general y organica del territorio y
clasifica el suelo con el fin de regular sus usos, los codigos de desarrollo urbano, los patrones de edificacion yLa interpetacion de todas las componentes del PPOT corresponde al Gobierno Municipal de la Alcaldia de Panama

todas las actuaciones vinculadas que se determinan en el preseite t en el ejercicio de sus competencias urbanisticas.

Interpretacién

Articulo 4. Finalidad y Principios Rectores del PPOT Las Normas se interpretaran atendiendo a su contenido y con sujecion a los objetivos y finalidadesles@es

el documento y sus anexos.
Hacer de San Francisco un corregimiento modelo, que ofrezca a sus residentes y trabajadores una alta calidad de

vida, garantizada por servicios urbanos adecuados; armonia de usos y actividades; conservesitinsds En caso de discrepanaatre documentos graficognapas, figurasy texto, tendréa prioridad el texto.
naturales; y abundancia de equipamientos y espacios publicos.
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Toda interpretacién que suscite dudas razonables requerira un informe téemidico sobre el tema, en el que TITULO IDOCUMENTOS ANEXOS QUE COMPLETAN EL PPOT
consten las posibles alternativas de interpretacion, definiendo la Alcaldia de Panama sobre cual es la correcta e CAPITULO 3. PLAN ESTRATEGICO PARTICIPATIVO

incorporandose en lo sucesivo como instruccion o circular aclaratoria de la Norma.
Articulo 9. Contenido
En la interpretacion de la Normativa, prevaleceran como criteqpisables aquellos que resulten mas favorables

al mejor equilibrio entre aprovechamiento edificatorio y equipamientos urbanos; a los mayores espacios publicos; 9t atthy 9auUNIi$S3A0Z2 tF NIAOALJ Udndidaon deBPPOTO(fesAnekp € | a4 € N
al menor deterioro del ambiente natural, del paisaje y de la imagen urbana: y al interésemgmlgde la Incluye un primer andlisis da situacion normativa y estratégica actual del corregimiento de San Francisco
colectividad. teniendo en cuenta las interrelaciones locales y municipales, asi como los aspectos socioculturales, las actividades

econdmicas y los nudos criticos (problemas prioritariosjestzbbase de los principios del desarrollo sostenible.

CAPITULO 2. CONTENIDO DEL PPOT
Mediante el analisis del contexto territorial se elabora un prediagnostico que permite priorizar los temas clave

con una vision estratégica del territorio, para lo cual se tienen en cuenta los eleserés relevantes del
Forman parte integral dePlan Parcial de Ordenamiento Territorial del corregimiento de San Francisco (PPOT) funcionamiento del corregimiento. Esto permite construir y consensuar de manera participativa, la vision

todos los documentos, andlisis, procesos que se detallan a continyaciévan Anexoa este Acuerdy por lo estratégica del PPOT.
tanto, son de obligatorio cumplimiento:

Articulo 8. Documentacion

Los contenidos del documento son los siguientes:

PLAN ESTRATEGICO PARTICIPATIVO (Anexo 1): Memoria y Mapas. Analisis de normas politicas y estrategias. Identificad®@actores clave. Prediagndstico urbano. ldentificacion

MODELO TERRITORIAL CONSENSUADO (Anexo 2):-MemwtiaMemorialomo Il y Mapas. de Zonas Homogéneas. Analisis FODA. Identificacion de los nudos criticos. Vision, Mision e Imagen Objetivo. Plan

Estratégico Participativo del Corregimiento de San Francisco y primera identifidagémyectos.

PLAN PARCIAL DE ORDENAMIENTO TERRITORIA): Aeexwi8 y Mapas.
Articulo 10.  Zonas homogéneas

Con los resultados obtenidos en la caracterizacién del &mbito de estudio, a nivel de prediagnéstico, se establecen
una serie de criterios que permiten identificar zonas con caracteristicas similares dentro del corregimigato d
Francisco:

() Un origen histérico particular (i) Un grupo social predominante (caracteristicas socioeconémicas
homogéneas), buscando la cohesion social) Ciertos rasgos urbanos claves: usos de suelo, tipologias
edificatorias, alturas de la dtacion, tamafios de lotegiv)Un contexto urbano claramente delimitado, donde
existan bordes y barreras bien definidas, tales como vias principales, rios, costas, etc.

La delimitacién de zonas homogéneas tiene su importancia para el desarrollo datesidos posteriores del
proyecto, debido a que permite:

(i) Organizar el trabajo de planificacion y la redaccion de norfigBreservar el caracter deseado y las virtudes
urbanas de los distintos vecindarios y sectores

LasZonas Homogéneas no coitken necesariamente con los limites de los barrios, debido a que muchos de ellos
presentan caracteristicas muy distintas (usos distintos, momento histérico diferente, barreras existentes, etc.).

En un taller participativo especificbdller 2: Zonas Homogéasg, sealcanzdun consenso con los diversos actores
que inciden en el corregimientque dan certeza y validacion a las distintas zonas propuestas con base al analisis
y comprensién de las caracteristicas y probleméticas propias de cada una.

a GRUPO

EESUM
PLAN PARCIAL DE ORDENAMIEERRITORIAL DEL CORREGIMIENTO DE SAN FRANCISCO @M 31
e COTRANS

ALCALDIA DE
PANAMA



PLAN PARCIAL DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL

Como resulido se delimitan nueve zonas homogéneas (ZH) que abarcan la superficie total del corregimiento: Fuente Elaboracion propia a partir de talleres participativos e informacion del INEC (2010)

ZH01 Punta PaitillePunta PacificaZH02 San SebastigBoca la Caj@H03 Franja de Via Isra@H04 Villa Lilla Articulo 11.  Visién y mision del PPOT
ZHO05 San Francisco centioH06 Carrasgilla. ZHO7 Altos del Gotfl.oma AlegreZH08 Coco del Mag Vifia del

_ ) Visién del PPOT: Hacer de San Francisco un corregimiento modelo, que ofrezca a sus residentes y trabajadores
Mar. ZH09 Parque Recreativo Omar Torrijgger Mapa N° 1)

una alta calidad de vida, gatizada por servicios urbanos adecuados; armonia de usos Yy actividades,
conservacion de recursos naturales y abundancia de equipamientos y espacios publicos.

Mapal. Delimitacién de zonas homogénggsra mayor detalle ver el Madadel anexo cartografico)

Jis "6 =

Mision: Elaborar, aprobar e implementar un instrumento de Planificacion Urbana eficaz que udesdi®que
participativo y sostenible, integre de manera inclusiva las diferentes realidades sociales del corregimiento,
mejorando la calidad de vida de la poblacidén que reside y de la que trabaja aqui. Impulsando de manera ordenada
las oportunidades quersergen en este espacio urbano.

Articulo 12.  Objetivos y Lineas Estratégicas

Se estructuran con la siguiente division tgina: Desarrollo urbano, Movilidad y Transporte, Infraestructuras y
Calidad de Vida (equipamientasspacio publico, ambiente y riesgos).

DesarrolloUrbano: Normativa actual. Usos del suelo. Tipologias edificatorias. Proyectos existentes. Vacios y
espacios de oportunidad.

Movilidad: Jerarquia vial. Transporte publico (autobus, metro, taxi). Transporte sostenible (ciclo vias, rutas
peatonales).

Infraestructuras: Probleméaticas de cada red (abastecimiento de agua potable, aguas residuales (alcantarillado,
aguas fecales), red eléctrica). Nivel de cobertura.

Calidad de vida: Cobertura de equipamientos (Administrativo, Salud, Educacion, Culturée Peporeacion).
Actividades econdmicas y empleo. Problematicas ambientales y riesgos

Para cada uno de ellos, se establecen lineas estratggicaspalesE)con sus correspondientes objetivos.

\ ZHO01

L 1 1 1 1 1 1 1 J

Zonas homogéneas (ZH)

21401 Puntas Pattils - Pusta Pacifics
D402 San Sebastidn - Doca a Capp
D403 Frans de Via lurael

D04 Ve L

2405 San Frantsco Centro

D408 Camrmquila

2407 Aos det Goif - Loma Alegre
21408 Coco del Mar - Vifla del Mar
D400 Parque Recroatvo Omar
Toergos

Articulo 13.  Lineas estratégicas de Desarrollo Urbano

E1 Creacién de m ente gestor del desarrollo urbano del corregimiento

E2 Consolidacion de San Francisco Centro como una centralidad para la Ciudad de Panaméa
E3 Integracion de sectores desfavorecidos

E4 Generacion de vivienda accesible

Articulo 14.  Lineas estratégicas de MovilidadTyansporte

E5 Inversion en infraestructura vial urbana
E6 Conformacion de un sistema integral de transporte publico

Articulo 15.  Lineas estratégicas de Infraestructuras

E7 Mejorar la red de agua potable
E8 Mejorar el sistema de drenaje
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E9 Mejorar la red de saneaiento
E10 Fortalecer el sistema de recoleccion de desechos

TOMO 1Andlisis de normas, politicas y estrategias vigeméesynastico final por zond®mogéneas

TOMO 2Diagnéstico integraddAnalisis de escenarioslodelo Territorial Consensuado y segunda identificacion

Articulo 16.  Lineas estratégicas de Calidad de Vida

E1%X Recuperacion de la calle como espacio publico
E12 Creacion de un nuevo parque urbano

E13 Parque Recreativo Omar Torrijos

E14 Recuperacion de los curs de agua

E15 Proteccién de las zonas de manglar

CAPITULO 4. MODELO TERRITORIAL CONSENSUADO

Articulo 18.

de proyectosLinea de base e indicadores inicialkistema de Informacién Territorial

Modelo Territorial Consensuado

Con base etas conclusiones principales del diagndstico se describe el modelo territorial actual del corregimiento
de San Francisco, incluida su capacidad de cslggianteun analisis prospectivo, se establecen las proyecciones

de poblacién y empleo con horizonteniporal del afio 2030. Con este punto de partida, se realiza el disefio de
escenarios (tendencial, éptimo y propuesto) para lo cual se consideran los siguientes criterios: Aspectos clave del
diagnéstico, variables basicas de caracter prospectivo (proyedgdpoblacion y empleo) y otras variables

consideradas como la densidad, tipologia edificatoria, espacios abiertos y equipamientos, limitantes al

Articulo 17.  Contenido

9f Gaz2RSt A2 WHRNWRdz2RASG taS RAGARS Sy Rz2a (2Y24

naturaleza mas descriptiva, se centra en la profundiza@@&®ft Iyt fAaira O2YSyilR2 Sy
t I NODAOALI GAD2¢3 YASYUGNI & [[dzS St aS3dzyR2

principales criterios de ordenamiento para lograr en un futuro préximo el modelo deseabletiplefa
consensuado.

El primer tomo (TOMO 1) se inicia con el andlisis de normas, politicas y estrategias vigentes identificando el marco
legal para la planificacién, desarrollo, gestion y disciplina urbanistica, asi como la identificacion y analisis de los”
planes estratégicos, politicas y estrategias que inciden en el corregimiento de San Francisco. A continuacion, se
realiza una profundizacién del diagnéstico elaborado en el Plan Estratégico Participativo, en este caso focalizando
la caracterizacion en ebnjunto de las zonas homogéneas, analizando las diferentes teméticas sectoriales.

H segundo tomo (TOMO 2) recoge de forma introductoria las principales conclusiones obtenidas en el tomo
anterior a través de un diagnéstico integrado. Ademas, teniendmasideracion los estudios realizados para el -
area metropolitana por la Iniciativa de Ciudades Emergentes y Sostenibles del Banco Interamericano de Desarrollo
(BID), se plantea la definicion de escenarios geoespaciales. Partiendo del modelo actual sérdefeseenarios

(el tendencial, el 6ptimo o deseado y el escenario propuesto), sobre la base de las variables del corregimiento: -
urbanas, ambientales, socioecondémicas, capacidad de carga, tendencias, demandas de suelo, infraestructuras -
Con el fin de prgectar el modelo territorial mas objetivo posible, es necesario parametrizar algunas variables que
nos servirdn de insumo para comprender las dinamicas futuras del corregimiento. Por este motivo, utilizando -
como base la poblacién, el empleo y la tipolagaisos que se dan en el corregimiento, se lleva a cabo un analisis -
de la capacidad de carga del mismo, estableciendo los requisitos necesarios para asegurar el correcto -
funcionamiento de las actividades que se desarrollen y garantizar altos estandacediddel de vida de los
habitantes. -

Teniendo como base el escenario propuesto, los proyectos existentes dentro del area de estudio y en colaboracion
con los agentes implicados presentes en los talleres participativos, se elabora el Modelo Territorias@atsen
gue se puede considerar como la imagen objetivo a la cual el corregimiento pretende asemejar.

A continuacion, se enumera el contenido de cada de lostomos:

RS OF NI O & K3S Fipcipalesfgragtesisfigag delgnedel propiefi SO A Lik G A g2 =

O 2 Y LicrScnfentd ¢apbbicdadi de Ca@&yNsbr supusdtoda partizipacion fe lob AbrasTIbMe (talfkfes participativos).

St atfly 9aiGNIG§S3IAO2
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Las zonas de oportunidad (los grandes baldios) se planifican y gestionan: reestructuracion de la propiedad del
suelo, ordenacién de la zona teniendo en cuenta los alrededores, cesidn de espdicio paia zonas verdes

y equipamientos.

Se ordena la estructura viaria con vision integral para responder no solo a las necesidades del &mbito sino
también integrar estos nuevos viarios en el sistema general.

En el caso de Boca la Caja, el municipio ttamiaiciativa para elaborar un Programa de actuacién para el
mejoramiento integral de Boca la Caja.

En el lote de la Autoridad de aseo (ubicado en Carrasquilla) se reserva un porcentaje de suelo para la
construcciéon de vivienda asequible.

Se construye deofma mayoritaria con tipologia de altura media. En calles principales se fomenta la edificacion
en altura mientras que en calles de menor jerarquia se toma como premisa la limitacién de la altura segun la
seccion de la calle.

Construccion de ciclorutas gamejora de la comunicacion en el corregimiento.

Establecimiento de nuevas secciones viales bajo el principio de calles completas, donde se incluya espacio para
ciclovias, lugares de estacionamientos para vehiculos particulares y arbolado urbano.

Creaciorde carriles exclusivos para el transporte urbano.

Soterramiento de las redes de suministro eléctrico y telecomunicaciones.

Cambio en el diametro de tuberias del sistema sanitario en aquellas zonas criticas, asi como reemplazo de
aguellas de hierro fundido vieja data para el sistema de agua potable.

Aumento en la capacidad de las bombas para el abastecimiento de las zonas que presentan edificaciones con
mayor altura (San Francisco Centro y Punta PgRillata Pacifica).

Integracion del corregimiento en un sistema de espacios verdes a nivel ciudad.

Aumento de las superficies de zona verde de proximidad. Se destinan 8.6 nuevas hectareas a espacio publico.
Proteccion y puesta en valor de los recursos naturales. Se incarpdaaategoria de proteccion los manglares
situados sobre el enlace del corredor sur.
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- Mejora de la conexion Norte Sur del corregimiento. Se proponen proyectos de mejora del espacio publico Articulo 20.  Planes Maestros

mediante la reforma de aceras y urbanizacién. , : o .
y En el documento de Plan Paraial Ordenamiento Territoriade incluyen los planes maestros que se describen a

El modelo territoial fue expuesto en dos talleres participativpara validacién de los asistenteBaller 5: continuacion, los cuales sirven como base para desarrollar los aspectos normativos recogidos en los Titulos
Escenarios de Desarrollo y Modelo Territorial Consensu@diber 6:Conclusion de aportes a la ctscion del posteriores de esteAcuerdo.

Modelo Territorial . o : . - .
1. Plan maestro de infraestructura sanitaria: conjunto de programas y acciones dirigidos a la mejora en la

En estostalleres se realizeon ejercicios para definir el tipo de estructura y funcionamiento urbano que los capacidad y condicion del sistema sanitario, asi como de la red de distribucion de agua potable.

diferentes actores imaginan para el corregimiento. También se discutieron temas sobre usos y tipologias 2. Plan maestro de manejo de microcwas y drenaje pluvial: analiza y selecciona las alternativas de solucion
edificatorias para alcanzar una visién especifica en términos derenopaisaje urbanoDe acuerdo cotos para el sistema de drenaje pluvial del corregimiento, considerando los aspectos técnicos y de estructura
resultadosobtenidos en algunos vecindarios se promovia un abordaje de conservacion, es decir, mantener las urbana relevantes. Propuesta basica de una solucion técnica mediante lacidefide infraestructura
tipologias existentes de viviendas unifamiliares aisladas. En otros, sin embargo, habia apertura hacia el adecuada a los problemas de inundacién y una priorizacion de las obras a realizar.

ordenamiento de una transicién urbana que ya se esta4 dando. Esta distincién es fundamental, y permitié ir 3. Plan maestro de movilidad urbana: establece acciones, planes y programas necesarios para dirigir el
Sailof SOASYR2 I NBla RS a02yaSNBlI OAsyé & aRS Ol YoiAz2é¢ Resgrdlapaciarup modele massostaniplg. Sesgiézlapmovilidad, incentivando el uso eficiente de los
modos de transporte por medio de estrategias dirigidas a cambiar el comportamiento de viaje de las personas

En estos talleres también se dio inicio al analisis de posibles caumdnimativos para mejorar la calidad urbana: (como, cuando y dénde viajan) y priorizar, por sobre los vehiculos motorizados, modostesfide
ubicacion de estacionamientos en la parte posterior para dejar la acera libre ininterrumpida y arborizada, cambios transporte, como caminar, usar la bicicleta, transporte pablico.

formales y de usos en las primeras plantas del edificio, control de altura de los edific&ibildaal de generar 4. Plan maestro de mejoramiento del espacio publico: Incluye todos aquellos aspectos y elementos que inciden
aceras mas f‘nfhas y aE)r(zpiadas para unlcentro ”135 urEames aportes se desarrollan con mas detalle en el directamente en la mejora de la calidad del espacio publico existente @rrelgimiento: tratamiento de

oPlan ParcidR S h NRSYyF YASy G2 C¢SNNAUZNRLEE D superficies, vegetacion y arborizacion, mobiliario urbano, entre otros. Se proponen nuevos espacios

destinados a dicho uso que complementan y amplian la oferta de esparcimiento actual.
5. Plan maestro de calidad ambiental: progonna serie de medidas correctivas, preventivas y de mitigacion
Articulo 19.  Contenido de los impactos ambientales asociados al desarrollo urbanistico del corregimiento: Calidad del aire, olores,
9f Gt f ldgOrdehaNdolTerritoridl 6 GSNJ | ySE2 00 GASYS LBNI 2062804 ¢alidqyvibraciones FIpteeadn delsugipy contiol dg copiamipacion, de los sBedtaccion de recursos

. o : : . hidricos y control de deterioro de la calidad de las aguas. Protéccién de cobertura boscosa, manejo de

normativo que da forma al Modelo Territorial Consensuado. Este instrumento regula los usos y las intensidades ) o ) ) N ST o

. . . - - . , ; - cuencas. Manejo de desechos sdlidos. Control del riesgo de inundabilidad. Contaminacion visual. Proteccion
edificatorias, asi como las caracteristicas del esgmititico y los equipamientos previstos en el corregimiento en

. L ., ., . . de los ecosistemas miap-costeros. Concienciacion ambiental.
el horizonte objetivo 20305eformula también el modelo de gestion del Plan, se definen los proyectos derivados _ _ _ ) _
. S y . . 6. Plan maestro de equipamiento urbano: Incorpora las demandas previstas de equipamiento urbano, tomando
del Plan Estratégico Participativo, y el Plan de Accidn e Inversiones de lasapcavistas.

como base las proyecciones de crecimiento demografico y de actividad econémica en la zona; haciendo

CAPITULO 5. PLAN PARCIAL DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL (PPOT)

El documento se inicia con una introduccién en la que se enmarca esta fase del proyecto dentro del contexto énfasis en ekquipamiento publico (educacion, salud, deporte, cultura, desarrollo social), se identifican
general de la redaccién del PP@&contextualiza al lectorehtro de la filosofia del Plase explica el espiritu del posibles lugares, prevision de necesidades e inversiones correspondientes.

Plan y susincipios basicos rectores en los que se orienta la redaccion de la normativa y de los planes maestros 7. Plan maestro para la disponibilidad de suelo y proyectos de vivienda asequible:dddatifisponibilidad de
tematicos. Se define el modelo de gestion para el Plan y los instrumentos que permitiran llevar a cabo un suelo para concretar proyectos dirigidos a la provision de vivienda asequible y digna, con espacios publicos,
monitoreo y seguimiento del mismo: indicadosematriz de resultados y de evaluacion. culturales y dotacion de servicios que propicien calidad de vida.

Elcontenido del documentes el siguiente Articulo 21.  Identificacion de proyectos, programacion y plan de &xtde inversiones

Introduccién. Una nueva vision para el corregimiento de San Francisco. Normativa propuesta. Planes Maestros. Alineados con los objetivos estratégicos y con el fin Gltimo de alcanzar el modelo territorial consensuado, se
Instrumentos para la gestion del plan y ente gestor. Matriredeltados. proponen los siguientes programas y proyectos asociados a cada linea estratégica.

Figural. Lineas estratégicas principalegrggramas y proyectos asociados

EESUMAa GRUPO
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ESTRATEGIAS

PROYECTOS

DESARROLLO URBANO

E.1 | Creacibn de un ente gestor d P.1 Constitucion del Ente Gestor para el PPOT
desarrollo urbano del corregimiento | corregimiento de San Francisco
E.2 | Consolidacion de Sdfrancisco Centr( P.2Programa de Actuacion de San Francisco Centro
como una centralidad para la Ciud;
de Panaméa
E.3 | Integracion de sectores desfavorecid P.3 Programa de actuacion para el mejoramier
integral de Boca la Caja
E.4 | Generar Viviendaccesible P.4 Proyecto de vivienda accesible en Carrasquilla
MOVILIDAD Y TRANSPORTE
E.5 |Inversibn en infraestructura vig P.5 Mejoramiento de la red vial con base en seccio
urbana propuestas
P.6 Instauracion de intersecciones semaforizadas
E.6 | Conformaciéon de un sistema integr P.7- Creacion de rutas de buses
de transporte publico
INFRAESTRUCTURAS
E.7 | Mejorar la Red de Agua potable P.8 Estudio de optimizacion y plan maestro para
sistema de distribucion de agua potable
E.8 | Mejorar elSistema de Drenaje P.9 Levantamiento y creacién de un sistema de mar
del drenaje pluvial, sumado a un fortalecimier
institucional
E.9 | Mejorar la Red de saneamiento P.16 Robustecimiento del sistema sanitario
fortalecimiento institucional
E.10 | Fortalecer el sistema de recoleccién| P.1+ Fortalecimiento del sistema de recoleccién

desechos

desechos

CALIDAD DE VIDA

E.11

Recuperacion de la calle como espa
publico

P.12 Proyecto de recuperacion y puesta en valor
aceras, arborizacion dealles y mobiliario urbano. Ej
Civico Calle 50

P.13 Proyecto de recuperacion y puesta en valor
aceras, arborizacion de calles y mobiliario urbano.
68

P.14 Proyecto de recuperacion y puesta en valor
aceras, arborizacion de calles y mobiliaribano. Calle
74

E.12

Creacion de un nuevo parque urban(

P.15 Proyecto de espacio publico en el sitio de
colegios Isabel Herrera Obaldia, José A. Ramén Cal
Richard Neumann

E.13

Parque Recreativo Omar Torrijos

P.16 Programa de Actuacion paed Parque Recreativ
Omar Torrijos

E.14

Recuperacion de los cursos de agua

P.17 Proyecto de restauracion y recuperacion de

cursos de agua (rio Matasnillo)

ALCALDIA DE
PANAMA

E.15 | Proteccion de las zonas de manglar | P.18 Proyecto de restauracion y recuperacion de
zonas de manglar

Segun lo establecido en la Ley 6/2006 los planes parciales deben contener el programa de inversiones para su
ejecucion, asi como la definicion del tiempo de las acciones que las entidades publicas y privadas realizaran en el
ambito delos planes locales.

Con este fin, se incluye una tabla (ver Anexo 3) en la cual, manteniendo los cédigos de las Estrategias (E) y las
Acciones/proyectos (P) asociados,iseorporan los siguientes datos: Tijpo de Accion o proyectdi) Tipo de

Inversid (publica, privada o publigprivada).(iii) Responsable de proponer y llevar a cabo la accién o proyecto.
(iv)Programacion, para lo cual se proponen tres etapas interme@igresupuesto: se establece un presupuesto
aproximado para cada accién/proyec con el fin de orientar la inversion requerida y su programaciéon. Este
presupuesto es orientativo y debera ser ajustado antes de iniciar cada proyecto.

Articulo 22.  Instrumentos para la gestion del plan y ente gestor

Seincluye la Propuesta para la gestién del PRormulacion de propuestas enmarcadas en las normas vigentes,

para implementar incentivos para que el sector privado tenga una participacion en las intervenciones previstas.
También se proponen otras figuras de gestion innovadoras que estan en condagwsersaplicadas en Panama.

El modelo de gestion incluye una propuesta para la creacion de un Ente Gestor del Plan Parcial, serd la responsable
de la programacién, coordinacion y ejecucion de las intervenciones incorporadas en el instrumento de
planificacon territorial.

Articulo 23.  Matriz de resultados:

Derivados del diagnéstico del corregimiento se identificaron un conjunto de indicadores y la linea base. Estos
indicadores se incorporan a una Matriz de Resultados (MR) que sera el instrumento de monitoreo y evaluacion
del Plan Parcial. Ademas, se elaboran fichas para cada accién/proyecto propuesto que incorporan tanto los datos
descriptivos como los indicadores de evaluacion a considerar para su seguimiento, estas fichas sirven como
informes periddicos de seguimient@ ghroyectosEl seguimiento al Plan lo hara la DPU a través de la unidad de
Planes de Ordenamiento territorial, para lo cual formulara un programa de seguimiento y evaluacioén.

TITULO 2NORMAS GENERALES SOBRE LA EJECUCION DEL PLANEAMIENTO Y LA INTERVENCION
ADMINISTRATIVA

CAPITULO 6. DISPOSICIONES GENERALES DE LA ACTIVIDAD DE EJECUCION

Articulo 24.  La direccién de la actividad de ejecucion del planeamiento

De acuerdo a lo que permite el numeral 3 del articulo 17 de la Ley 106 de 1973, el desarrollo y seguimiento del
PPOT, conforme a las directrices que aqui se establecen, serd llevado patalokEnte Gestor, que al afecto

cree el Consejo Municipal de ado a la ley, en un término no mayor de noventa (90) dias contados a partir de

la vigencia del presente PPOT, a@euerdo a propuesta elaborada por la DPU que debera incluir la respectiva
partida presupuestaria y estructura organizativa. Ademas del PE@ardFrancisco, en el futuro podra asumir
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la gestion de otros POTs que se aprueben. Dicha emfEesa Gestorpodra ser municipal o mixta. Hasta tanto
se cree, el responsable de la ejecucion del PPOT seré la DPU.

CAPITULO 7. DISPOSICIONES GENERALES DE LA ACTIVIDAD DE CONTROL Y GESTION

Articulo 25. Funciones del Ente Gestor

El Ente Gestotendra las siguientes funciones a nivel general:

1.

©

Dar seguimiento a la ejecucion del plan, comprobar su cumplimiento y proponer medidas correctivas en caso
de incumplimiento

Promover y velar @r la coordinacion de las autoridades locales con las organizaciones y miembros de la
comunidad

Informar a la comunidad sobre el uso de los recursos asignados a la implementacién del Plan Parcial
Participar en la coordinacion y concertacion del Plan Eik{i?lan Local)

. Participar en consejos consultivos comunitarios municipales, rendicion de cuentas y cualquier otro método

de consultas populares que realice el Alcalde

. Contribuir con la fiscalizacién de violaciones adheridas a la aplicacién de estanatmeeaa las violaciones

urbanisticas que le corresponden y a otros aspectos relacionados como ruido excesivo, malos olores,
contaminacion visual, imagen urbana, etc., siempre y cuando esto sea de competencia municipal
Recaudacién y control financiero deilnplementacién del PPOT

Otorgar certificaciones y emitir documentos compatibles y necesarios para el desarrollo de sus funciones

. Coordinacion interinstitucional necesaria para la ejecucion del PPOT. Las demas que permita la ley y los

reglamentos

Articulo 26.  Estrudura del Ente Gestor

El Ente Gestor atenderd como minimo las siguientes areas:

1.

3.

ALCALDIA
PANAMA

Control de Ordenamiento Territorial: se ocupara del seguimiento de los permisos de construccion, realizacion
de obras publicas, inspecciones urbanisticas y demas cuestione®mmaldas con la disciplina urbanistica
derivadas del PPOT

Informacion territorial: debera disponer de un sistema de informaciéon geogréafica que actualice toda la
informacion relacionada con el PPOT, ademas de informar al publico y a otros estamentos satlieda
evolucion del desarrollo urbano en las siguientes actividades: (i) Divulgacion de un visor web geogréfico o
visor web map que permita consultar (a todos los interesados) el PPOT, tanto sus documentos oficiales
(documentacién aprobada) como otiaformacion que se pueda generar. (i) Control georreferenciado del
PPOT: incorporacién de todas las actuaciones (construcciones, urbanizacion, etc.) que se lleven a caboy s
reflejo gréfico en la documentacion del PPOT. (iii) Coordinacién con otrasSiake la municipalidad u

otras administraciones (Ministerio de la Vivienda)

Control financiero, de las acciones derivadas del PPOT

Articulo 27. Junta Directiva

Estard conformada por un director Presidente, un director Secretario, un director Tesorero y dos directores
vocales, cada uno con su respectivo suplente en caso de ausencia. El director presidente sera el Alcalde, quien
por delegacion de él sera el Direct de Planificacion Urbana, el director secretario, sera representante del
Consejo que serd electo por el término concurrente del periodo, un director tesorero que sera el Tesorero
Municipal o quien él delegue, un director vocal que sera el Directorbdas@ Ingenieria Municipal o quien él
delegue y un director vocgue serd un Representante dérgano Ejecutivo que sera designado por el término
concurrentedel respectivo periodo.

Articulo 28.  Plan de Operaciones

El Ente Gestor, debera tener un Plan de Operacipageslas funciones y procesos mas habituales. Como primera
aproximacion se indican los siguientes:

1. Licitaciones publicas: en el caso de que el Ente Gestor licite obras o servicios relacionados con el PPOT, se
deberd contar con un procedimiento que garaatilms principios generales de la contratacién publica:
publicidad, concurrencia, transparencia, igualdad y no discriminacion.

2. Solicitudes de informacion: ante la solicitud de informacion, quejas o sugerencias, el Ente Gestor debe
implementar un sistema despuesta que garantice que todas las solicitudes sean tratadas de igual manera
y en unos plazos maximos.

3. Procedimiento sancionador: en caso de ser el Ente el responsable del control de la legalidad urbanistica es
necesario contar con un procedimiento sammador que establezca los tramites y procesos desde la denuncia
hasta el cierre del expediente.

4. Informes de resultados: anualmente (o con la periodicidad que se estime adecuada) se debera presentar un
informe de resultado publico para tener un seguimiemt® la evolucion del desarrollo del PPOT, este
seguimiento seré liderado por la DPOT de la DPU.

5. Coordinacién con otros organismos: el Ente Gestor trabajara en coordinacion con la Juntas Comunales y con
las Juntas de Desarrollo Local que, como minimo, d&bseer incorporados como 6rganos consultivos
(especialmente en las cuestiones que tengan relacién con el espacio publico). Ademas, se debera coordinar
con otros organismos sectoriales que se encargan de planificar y construir infraestructura.

CAPITULO 8. DISPOSICIONES GENERALES PARA LA FINANCIACION DEL PPOT
Articulo 29. La Financiacién del PPOT

El Ente Gestaendra como minimo las siguientes fuentes de financiamiento:

Impulso de la promocion inmobiliaria de vivienda asequible
Creacion dgoint venturescon promotores inmobiliarioprivados. Debe ser una empresa conjunta (APP
Asociacion PublicBrivada).

b Gestibn en suelos privados, a través de convenios urbanisticos con los propietarios

Valorizacion por mejoras

b Las tasas por certificaciones y servicios que preste

o
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b Las multas que s#eriven del incumplimiento de normativa urbanistica segun le corresponda Articulo 33.  Objeto

b Las demds permitidas por leyes y reglamentos . . L _ _ .
P P yesyreg Los instumentos mas importantes de definicion del régimen urbanistico de la propiedad del suelo son la

Articulo 30.  Ingresos de tasas, sanciones y multas clasificacion y la calificacion de suelo.

El PPOT es un instrumento vinculante para la administracion y los ciudadanos en general, pes loepgsario La clasificacion se refiere a la division del suelo en clases diferentes como: suelo urbano, urbanizable y no
establecer un régimen de sanciones y multas por las infracciones urbanisticas que se pudieran cometer, bajo urbanizalte.

responsabilidad de la DPU en coordinaci@m el Ente GestoA este fin, el Concejo Municipal elaborara un
reglamento, en un términao mayor de noventa (90) dias a partir de la vigencia del PPOT, en el que se regulen al ~
menos los siguientes aspectdy:Obligatoriedad (i) Régimen de denuncidiii) Definicion de las infraccionegv)
Prescripciones(v)Sanciones y procedimiento

Suelo urbano: aquel en el que existe un desarrollo urbano (est4 dotado de infraestructuras y servicios publicos)
y se encuentra en la trama urbana de la ciudad y que puede ser consolidado o no consolidado.

- Suelo urbanizable: aquel que es necesario pasorber el crecimiento previsible de la ciudad.

- Suelo no urbanizable: aguel que debido a sus caracteristicas es necesario preservar y proteger (riqueza natural,
CAPITULO 9. AREAS ESPECIALES DE ACTUACION URBANISTICA ambiental, historica, agricola).

Articulo 31.  Definicion de Area Especial Por calificacion se entiende una subdivision de dichas sldsesuelo en zonas asignandoles un uso (usos

Son areas en las cuales se realizara una operacion urbanistica especial, fundamentada en estudios mas detalladd'Crativos como residencial, mixto, co.merma}l, indusirial, o no .Iucr.a,uvos como equipamientos publicos, zonas

que se llevaran a cabo bajo iniciativa de las autoridades locales. verdes, infraestructuras, entre otros), tipologia edificatoria (edificacion en altura, unifandiada, unifamiliar
adosada, pareada, entre otras).

Se déimitan dos tipos de Area Especial:
Articulo 34.  Clasificacion del suelo

1- Aquella en la que se debera elaborar un Programa de Actuacién para el mejoramiento integral de la zona.
Los estudios y gestiones correspondientes determinaran, en conjunto con la poblacién, los usos de suelo y
los codigs a ser asignados. Una vez dicha asignacion de cddigos de desarrollo urbano se realice y se apruebegyelo urbano consolidado, todo el suelo comprendido dentro del limite del corregimiento, incluidesassle
esta normativa especial desaparece. relleno (las islas).

2- Aguella en la que se propone una actuacién integral debido a que constituye una oportunidad de desarrollar
la zona corusos que aporten espacios y equipamiento publico, asi como vivienda asequible. Esta condicion Dentro del suelo urbano consolidado se incluyen zonas de proteccion: aquellas areas del corregimiento que
tiene caracter transitorio, una vez se desarrolle lo establecido en las condiciones particulares para cada Area responden a las necesidades de preservar valores paisajisticos, naturales, cientificos o prevenir amenazas en areas
Especial, esta normativa especial desapareceeggtntegrada en su entorno, de acuerdo a los codigosy ~ Con riesgos naturales de origen geomorfologico, geotécnico o hidrolégico que representen amenazas a la

Para efecto del PPOT se considera la siguiente clasificacion del suelo:

pardmetros asignados. seguridad de las personas y los bienes publicos o privados.
Articulo 32.  Establecimiento de Areas Especiales Articulo 35.  Clasificacion de usos
En el PPOT del corregimiento de San Francisco se han delimitado tressfesalé&s (ver mapa 2 y mapa 3): Para efecto del RPT se establece la siguiente diasicion de usos deuslo: (i) Uso residencialji) uso mixto (iii)

) ) ) equipamiento publico(iv) espacios abiertos publicos (parques).
(i) Area Especial AE Boca laCaja(ii) Area Especial 2E Carrasquilla(iii) Area Especial BE Sitio de los Colegios
Isabel Herrera O., José A. Remdn CantRechard Neumann (via Israel).

Para la primera (AE 1) se propone la elaboraciorifdelgrama de Actuacion para el mejorignto integral de

Boca la Caga Para las otras dos (AE 2 y AE 3), siendo suelos de titularidad publica, se especifican los porcentaje
de distintos usos a desarrollar (espacio publico, equipamiento, vivienda asequible, uso mixto y viales), con el
objetivo de que la posterior propuesta garantice la consolidacién del entorno en el que se localizan aportando Mapa?2. Clasificacion de usos en suelo urbdpara mayor detalle ver el Magadel anexo cartografico)
espacios y usos publicos que mejoren la ealidrbana, social y ambiental.

S . .,
Articulo 36.  Clasificaciorde usos en Suelo Urbano

TITULO 3REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO Y LAS EDIFICACIONES
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Fuente: Elaboracion propapartir de informacion de INEC (2010)

TITULO 4CONDICIONES GENERALES DE LOS USOS

CAPITULO 10DISPOSICIONES GENERALES

Loyenda
Clasidcacdn de uso en sueio wbano

Resdencial
Moo
- Cqupamiento pobliico
Espacos abiertos pibicos
Zona de proteccsdn
Area protegda manglar
Rio Matasndio
| Franga costera
Planeamionto especal

Plan Parcal de la Linea 1 de Metro

Area Espocial

Articulo 37.  Objeto

Para establecer los aspectos normativos de cada uso de suelo asignado por el Pie€Cids ale alcanzar el
modelo territorial consensuado se distingue, atendiendo a su grado de concrecién, entre:

- Uso general: es el establecido por la Normativa para definir el destino genérico de cada zona en que se divide
el area urbana.

- Uso pormenorizadoes el contemplado de forma mas detallada por la Normativa para la regulacién del
régimen de compatibilidad con los correspondientes usos generales en cada zona. Los usos pormenorizados
inciden en el régimen del suelo y de la edificacion.

Articulo 38. Usos Generales

Coincide con la clagificién de uso de suelo sefialada en el ArticBly Articulo 3@&nterior.

Articulo 39. Usos Pormenorizados

Para cada uno de los usos generales se determina una pormenorizacion vinculada o bien a la tipologia edificatoria
(caso del residencial yetimixto) o a la escala de alcance (equipamientos y espacios abiertos).

- Para el Uso Residencial: Residencial Altura Baja, Residencial Altura Media, Residencial Gran Altura
- Para el Uso Mixto: Mixto Altura Baja, Mixto Altura Media, Mixto Gran Altura

- Para eEquipamiento Publico: Equipamiento Publico

- Para los Espacios abiertos publicos: Parque Vecinal, Pargue Urbano, Parque Distrital

El uso pormenorizado puede ser:

- Principal (permitido): aquel cuya implantacién con caracter principal o mayoritario asigh®€l&la zona.

- Compatible (complementario): aquel que, por razones de funcionalidad, por exigencia de las determinaciones
de la presente Norma puede acompafiar al uso principal sin perder ninguna de las caracteristicas que le son
propias en las condicionestablecidas.

Articulo 40. Uso Prohibido

Aquellos usos cuya implantacion esta excluida por el PPOT, o los instrumentos que lo desarrollen. Se consideran
prohibidos también los usos que estén asi conceptuados por la disposiciones nacionales, regionales o municipales
promulgadas en materia de seguridad, salubridad, molestia o peligrosidad.

Articulo 41.  Uso Publico y Uso Privado

- Uso Publico: es el que se desarrolla sobre un bien de titularidad publica o de titularidad privada gestionado,
en este caso, en beneficio de la comunidad meigidos mecanismos que al efecto establece la legislacion
- Uso Privado: es el que se desarrolla por particulares en bienes de titularidad privada

CAPITULO 11CONDICIONES COMUNES A TODOS LOS USOS
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Articulo 42.  Usos y condiciones de la edificacion - Vivienda en apartamentos: edificacion formada por dos o méas unidades de viviendas adosadas en forma
vertical, una arriba de otra, utilizando conjuntamente elementos de edificaciorugesi(accesos, escaleras,

tc.).

Ademas de las condiciones generatpge se sefialan para cada uso, éstos deberan cumplir, si procede, las
generales de la edificacion y de su entorno, y cuantas se deriven de la regulacion que corresponda a la zona en
que se encuentre.

. , CAPITULO 13USO MIXTO
Articulo 43. Usos en los s6tanos

. . . . _ - e _ _ Articulo 48.  Definicién
En los s6tanos solo podran establexeelas instalaciones al servicio de la edificacion y aparcamientos y garajes en

cualquier planta del sétano. Estos deberan cumplir las condiciones de evacuacioén, ventilacién, iluminacién Se trata de un uso que combina varios, entre ellos el residencial. Tiene el objetivo de establecer parametros para
adecuadas para cada caso. regular las actividades comerciales y residenciales de caracter publico y/o pgeagoando entre sus usuarios
y habitantes calidad de vida, propiciando la generacion de viviendas dignas en apartamentos y un comercio vecinal

Articulo 44.  Diferentes usos en un mismo edificiolocal y urbano adecuado, sin que haya conflicto entre actividades, conjugando todas de manera armonica y equilibrada.

Cuando en un mismo edificio o local se desarrollen dos 0 mas actividades, cada una de ellas cumplira las, . .
o i Articulo 49.  Categorias

condiciones de su uso respectivo.

- Vivienda en apartamentos: edificacion formada por dos o més unidades de viviendas adosadas en forma
vertical, una arriba de otra, utilizando conjuntamente elementos de edificacion comunes (accesos, escaleras,
etc.).

- Comercio vecinal: incluye todactividad comercial de bajo impacto y destinada a satisfacer necesidades

basicas de una comunidad cercana, a la cual es posible acceder caminando o en bicicleta. Estos usos deben ser
Cada edificacién contard con un minimo de estacionamientos definidos por el codigo de desarrollo urbano compatibles con el uso residencial en edificios de varios pisos y reagem exceso de ruido, malos olores o

correspondiente a su ubici. emisiones toxicas.

Cuando el régimen de usos compatibles admita usos distintos al residencial, los locales deberan tener acceso
independiente desde el exterior. En ningln caso se admitirdn usos comerciales ni terciarios sobre viviendas.

Articulo 45. Estacionamientos

(i) Comercio al por menor, como por ejemplo, tiendas de alimentos, medicinas y articulos de uso diario. (ii)
Restaurantes y cafeterias. (iii) Oficinas pequefias. (iv) Prestacién de servicios Ipersmmo por ejemplo,
lavanderias, spas y salones de belleza. (v) Guarderias.

Quedan prohibidos los estacionamientos que se sirven directamente de la calle en cualquiera de sus formas, o
colocados en la parte frontal del lote.

Dentro de cada lote se colocardn los estacionamientos Superﬁcia|es en la parte posterior del massan. D - Comercio urbano: incluye toda actividad comercial destinada a satisfacer necesidades tanto de las
necesaria mayor cantidad de estacionamientos, los mismos tendran quessettos dentro de la edificacion, ya comunidades cercanas como del resto de la ciudad y se entiende que a las mismas llegaran personas a pie, en
sea en altura o mediante sétanos. bicicleta, auto particular o transporte publicostBs usos deben ser compatibles con el uso residencial en

) edificios de varios pisos y no generar un exceso de ruido, malos olores o emisiones téxicas.
CAPITULO 12USO RESIDENCIAL (i) Comercio general, al por menor o al por mayor. (i) Restaurantes y cafeterias.

- Uso terciario o de swicios: prestacion de servicios profesionales, financieros y técnicos, incluyendo los de
hospedaje y recreativos.

El Uso Residencial corresponde a los lotes urbanos destinados a viviemdagdéepor finalidad proporcionar (i) Oficinas: Comprende las actividades destinadas a la realizacion de gestiones empresariales, administrativas,

alojamiento permanente a las personas. técnicas, creativas, de mtacion de servicios financieros y de informacién, de intermediarios profesionales y

servicios similares. A titulo de ejemplo, las sedes y oficinas bancarias, agencias, sedes técnicas de empresas,

estudios, despachos y consultas profesionales, compafiissgigos, oficinas en general.

Articulo 46. Definicion

Articulo 47.  Categorias

- Vivienda unifamiliar: edificacion formada por una vivienda individual, separada de otra por cualquiera de sus (il) Hotelero: Actividades que, destinadas a satisfacer alojamiento temporal, realizan los establecimientos que
lados. estan sujetos a legislacion especifica. Se incluyen en esta categoria, hoteles, hostales, apartamentos en
- Vivienda adosada: edificacion formada por dos o madades de viviendas adosadas una al lado de la otra régimen de explotacion hotelera (apart hotel), pensiones.
de forma horizontal. (iii) Recreativo, ocio y espectaculo: Comprende las actividades vinculadas con el ocio, la vida social, el tiempo

libre y el esparcimiento en general y aquellas similares, no incluidas en otros usses,rgaéicen en edificios,
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Articulo 50.

locales e instalaciones tales como: salas de cine, teatros, salas de conciertos, salas de reuniéon, auditorium,
instalaciones para la exhibicion lucrativa de actividades deportivas, gimnasios, casas y circulos regionales,
sedes gstronémicas.

(iv) Uso institucional: toda actividad destinada a servicios de salud, educacion, seguridad, administracion y
gestion, organismos internacionales, embajadas y servicios religiosos que contribuyan a brindar bienestar a -
la poblacion. Clinicaspnsultorios médicos y laboratorios. Guarderias y colegios. Establecimientos culturales.

En los casos en los que la titularidad de la parcela sea publica, se engloba en la categoria de Equipamiento
Publico.
Talleres de mecénica automotriz, gasolineratgldscimientos de lavado de autos (en los cédigos particulares
se establecen restricciones para la localizacion de estas actividades).

Edificio de estacionamientos: edificio de varios niveles con estacionamientos, los cuales estan disponibles para
el puabico en general de manera gratuita o por pago de tarifas. Espacio destinado a la estancia de vehiculos
gue no constituye estacionamiento en la via publica. -

Condiciones particulares

En cualquiea de las categorias descritgsie cuente con una superficie detividad superior a 2.500 m2
(exceptuando el residenclala aprobacién del anteproyecto podra supeditarse a la evaluacion de los impactos
gue estos establecimientos pueden producir sobre tiéifico en el entorno inmediato yque resulte
previsiblemente adctado.

En estos casgsi la evaluacion identifica impactos negativos sobre el tréafico y la vialidad colinelanteresado
debera presentar las soluciones técnicas viables a los posibles impactos negmtieb$in de evitarlos.

Ademas, en estasiperficies de actividad superior a 2.500 m2, las operaciones de carga y descarga, movimiento

de pasajeros, clientes, usuarios y material almacenado, debera realizarse en el interior de los predios privados, Articulo 53.

siendo necesario habilitar espacio suficientegpalio.

corregimiento.

como comedores, cafeterias. Se incluyen en esta categoria, a titulo de ejemplo: los centros universitarios,
(facultades, escuelas técnicas y universitarias), centros de educacién Primaria, Secundaria, Formacién
Profesional, edugadn para adultos, academias, talleres ocupacionales, conservatorios de musica, escuelas de
artes y oficios, centros de investigacion cientifica y técnica vinculados a la docencia.

Salud: Comprende las actividades destinadas a la orientacién, prevencion, informacién, administracién y
prestacion de servicios médicos o quirargicos y hospitalarios, asi como las actividades complementarias de la
principal.

No se incluyen los servicio®dicos que se prestan en despachos profesionales, fuera de los centros sanitarios,
que tienen la misma conceptuacion que el resto de servicios profesionales. Tampoco se incluyen las farmacias,
gue pueden ser consideras como uso comercial. Se incluyerteenategoria, a titulo de ejemplo: hospitales,
clinicas, residencias de pacientes, centros de salud de atencion primaria y preventiva, consultas médicas
colectivas en edificio completo y consultorios.

Oficinas dedicadas a la administracion de serviciosignsbrelacionados con las distintas responsabilidades

del Estado, incluyendo seguridad.

Cultura: Comprende las actividades destinadas a la custodia, transferencia y conservaciéon de los
conocimientos, exhibiciébn de las artes y la investigacion, las aatasdsocioculturales, de relacién o
asociacion, asi como las actividades complementarias de la principal. Se incluyen en esta categoria, a titulo de
ejemplo: casas de cultura, palacio de congresos y exposiciones, bibliotecas, archivos, museos, salas de
exposiciones, centros de asociaciones vecinales, culturales, deportivas y agrupaciones civicas.

Deporte: Comprende las actividades destinadas a la practica, ensefianza o exhibicion de especialidades
deportivas o de cultura fisica, asi como las actividades longmtarias de la actividad principal. Se incluyen

en esta categoria, a titulo de ejemplo: las instalaciones deportivas tanto al aire libre como las cubiertas, los
gimnasios, polideportivos.

Condiciones particulares

En general, en los edificios de equipantd se tolerara el uso de comercio al por menor mediante el sistema de
Los edificios y locales destinados al uso terciario o de servicios deberan cumplir, en cada caso, las disposicionesoncesiones a terceras personas (autogestion), siempre que éstos cumplan las siguientes condiciones:
sectoriales vigentes que hagan referencia a su actividad concreta, tanto si son de ambito nacional, distrital o de

CAPITULO 14EQUIPAMIENTO PUBLICO -

Articulo 51.

Toda instalacién, espacio o edificio ubicado sobre un lote de propiedad publica, que se dedica a ofrecer servicios

Definicion

Articulo 54.

La superficie construida de los locales comerciales debera ser minoritaria centoeapa superficie destinada

al uso principal.

Los usos comerciales que se implanten en aplicacién del presente articulo deberan tener una relacién clara
con el uso principal del equipamiento en que se instalan.

Equipamiento Especial

comunitarios a la poblacion, tales como educacion, salud, recreacion, cultura, esparcimiento, administracion ge establece estadincion para aquellos espacios y actividades destinados a albergar las infraestructuras de

publica, infraestructura, estacionamientos o seguridad.

Articulo 52.

Categorias

Educacién: Comprende las actividades destinadas a la formacién humana e intelectual de las personas en su
diferentes niveles, incluidas las actividades complementarias de investigacifogiaugadministracion, asi

servicios basicos.

() Energia Eléctrica: Red o Tendido, Subestaciones eléctricas, Centros de Transformacion. €léctrica
Abastecimiento de Agua: Red, Depdsities abastecimiento, plantas potabilizadordgi) Alcantarillado: Red,
plantas de tratamiento de aguas residuale@v) Telecomunicaciones:

Red, centros y centrales de

Telecomunicacioneqv) Gas: Gasoductos, Centros de regulac{@i Tratamiento y elirnacién de Residuos
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Sodlidos: se incluyen los lugares e instalaciones destinadas al tratamiento, eliminacién, aprovechamiento e Las Unicas edificaciones toleradas seran las destinadas a equipamiento e instalaciones al servicio de los propios
investigacion de los residuos sdlidos espacios libres, admitiendo bajo este concepto las de tipo de atencion en alimentacion y recreacién en régimen
de concesion. En ninglcaso estas actividades distorsionaran el destino del suelo como espacio libre priorizando

Los patrones de edificacion se adecuaran a las caracteristicas singulares del usofide&igicturas, asi como su propio interés. En tal caso, el area cerrada no superara el cinco por ciento (5%) de la superficie del lote.

a las caracteristicas de su entorno. Los usos complementarios sélo se admiten en centros de transformacion o
distribucién y vinculados al uso o actividad principal. TITULO 5CONDICIONES GENERALES DE EDIFICACIGNE DE

La instalacion de las infraestructuras exigira informe favorpt#gio de los servicios técnicos municipales que CAPITULO 16PARAMETROS QUE AFECTAN A LA EDIFICACION
determinaran en cada caso las condiciones particulares de su localizacion. Articulo 57.  Definicion de parametros que afectan a la edificacion

Cualquier proyecto que se redacte, y que afecte a las instalaciones de infraestructura, debera ser elaborado con Retiro: Es la distancia entre la linea de propiedad y cada uno de los limites del lote, medida en cada punto sobre
la maxima coordinaon entre la entidad redactora y las instituciones gestoras o compaiiias concesionarias, en su una recta perpendicular a aquella. Losinest pueden ser frontal, lateral y posteridros retiros definen espacios

caso. La colaboracion debera instrumentarse desde la primera fase de elaboracion y se producira de forma perimetrales del lote donde no se permiten edificaciones, salvo los vuelos de aleros, quiebrasoles u otros
integral, a lo largo de todo el proceso. Entre la docurmeidn deberd figurar la correspondiente a los acuerdos elementos de proteccion climatica de las fachadas que no podran ser esagdr.0 m.

necesarios para la realizacion coordinada entre las entidades implicadas. _ _ _ _ -
b Retiro frontal: Distancia desde la linea de propiedad hasta la estructura permanente permitida mas cercana,

referida al lindero frontal del lote.
b Retiro lateral: Distancia desde la linea de propiedad hasta la estructura permanente permisidzmana,
referida a los linderos laterales del lote.
CAPITULO 15ESPACIOS ABIERTOS PUBLICOS b Retiro posterior: Distancia desde la linea de propiedad hasta la estructura permanente permitida mas cercana,

referida al lindero posterior del lote.
Articulo 55.  Definicion

Altura de edificacion Se entiende por altura dedificacién, la dimension vertical del edificio que sobresale del
terreno. Su medicion se efectla de acuerdo a las reglas establecidas en la presente Normativa. Con caracter
general, se expresa mediante namera de ’%isos del edificio g hien en.metrosstbdea la E%afs%griordev la |

: z

Comprende los espacios libres de edificacion, con jardines o no, destinadeecaekcion, esparcimiento y
reposo de la poblacion, a la proteccion y aislamiento de vias y edificaciones y a la mejora de las condiciones
YSRA2I YOASYyGlFrtSa & SaisSiAalOra RSt O2NNBIAYASyGz2e {S
del corregimiento, que contengan el equipamiento y mobiliario urbano adecuado para la recreacion, deporte y la
convivencia social y cultural. Incluye los parques a distintas escalas (vecinal, urbano, distrital).

L’Jllfllrrl}la'léjsei. Esﬁasaltl?reli L%In‘llba}{nlénffel piJe ‘(Je ser rek%gaéaap%rslgs%fér%entgs y voltmeénes ql){e Ssg senza ar'1\|‘R S
expresamente en la presente Normativa.

L Altura maxima de edificio: Altura maxima permitida para una edificacion contabilizasddveles a construir
desde el nivel 0 (nivel de rasante) en planta baja, hasta el Gltimo piso construido, independientemente de la
Los Espacios LibresZgnas verdes publicas mantendran su caracter, prioritariamente con arboles y jardines, si superficie (m2) de dicho nivel. Esta medicion no incluye las alturas de torres de elevadores o tanques de
bien se admiten las instalaciones infantiles y las actividades deportivas de superficie no cubierta ni cerrada. reserva de agaio el nUmero de pisos por debajo de la rasante, es decir, los sotanos.
b Altura minima de planta baja: La altura minima permitida al interior de la edificacion, medida en metros desde
el nivel de piso acabado hasta el nivel inferior de losa del siguiargk 8era determinada en particular dentro
de cada codigo especifico.

Articulo 56.  Condiciones particulares

Las instalaciones o edificaciones que se autoriceagdeeuaran compositivamente al entorno, evitando formas,
volimenes, superficies, materiales o instalaciones que deterioren o alteren la condicion de espacios libres no
edificados que caracteriza a estos suelos.

Pisos:
Se podran autorizar instalaciones provisi@satle usos culturales o recreativos y de espectaculos, siempre y

cuando la superficie sea inferior al cinco por ciento (5%) de la superficie total. L Planta Baja o piso a nivel de calle: nivel del edificio que esté a nivel de acera, sin perjuicio de las condiciones
particulares que puedan establecerse en zonas concretas asadas pendientes. De modo general es el piso
por el que se produce el ingreso al edificio por parte del peaton.

b Planta o Piso Alto: Se entiende por planta o piso alto aquel situado por encima de la planta baja.

Las instalaciones o edificaciones que se autoricen lo serdn, con caracter general, en régimen de concesion
temporal.
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b Sétano: Se denomina sétano a la planfdantas cuyo techo se sitle por debajo de la planta baja. Sin perjuicio,
dadas las caracteristicas topogréficas, de las condiciones particulares que se establezcan en determinadas
zonas.

Espacio libre de loteEs aquella superficie de lote que permanebeelide ocupacion por la edificacion. Los
espacios libres de lote no pueden ser edificados sobre cota cero. Cuando expresamente se sefiale, estos espacios
pueden ser objeto de edificacion bajo cota cero para estacionamiento.

CAPITULO 17DE ALTURAS, AZOTEAS Y DENSIDADES
Articulo 58.  De alturas y azoteas

Para efectos de la presente normativa, la altura destitificios se medira en nimero de pisos. Se entendera por
piso, un nivel habitable de hasta 4.80de altura entre losas, o0 entre losa y cubierta.

El nimero maximo de pisos estatildo en los codigos no incluye el espacio vertical en la azotea ocupado por

maguinaria de ascensores, tanques de agua u otros equipos de uso comun, asi como tampoco incluye estructuras

gue cubran areas sociales, en los casos donde la azotea se utiliceatorB8oel edificio se remata con un techo

inclinado, éste no se contabilizard como un piso tampoco. En ningun caso podra el nivel de azotea o techo ocupar

mas de un piso adicional de altura o consistir en un espacio habitable. Fuente: Elaboracién propia

CAPITULO 18PARAMETROS QUE AFECTAN AL LOTE
Articulo 59.  Definicién de parametros que afectan al lote

Lote: Superficie de terreno definido por unos limites, registraididamente con nimero de folio real y con
propietario definido. Los lotes seran soporte de usos, instalaciones y edificacion, en funcion de la clasificacion de

Figura2 Sistema de@mputo de maximo numero de pisos sin incluir equipos o espacios cubiertos de azoteas los usos de suelo y de la tipologia aplicable segun la zona en que se ubique; todo ellerde aclas
determinaciones realizadas por la presente normativa.

Area minima de lote:Es la establecida en las normas particulares de las zonas como unidad minima de
urbanizacion, a efectos de edificacion.

Limite de lote:Son las lineas perimetrales que delimitan los lotes y los separan unos de otros y con los espacios
publicos y la via. En funcién de su posicién se clasifican en:

b limite frontal: el que delimita el lote con la via publica o espacio publico de acceso
b limite posterior: el que separa el lote por su parte opuesta al frontal
Llimite lateral: los restantes limites distintos al frontal y al posterior

Frente de lote:Se denomina frente de lote al lado o lados del lote situados sobre la Linea de construccion
Linea de construcci6rl retiro desde el centro de calle que el propietario de un lote debe respetar sin edificacion.

Cuadra:Espacio urbano edificado o destinado a la edificacion, generalmente ortogonal, que esta delimitado en
todos sus costados por cadl, elementos naturales o espacios publicos (rios, costas, manglares, parques).
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