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Introduccion

El proceso de ordenamiento territorial y la zonificacion
urbana son fundamentales para el desarrollo sostenible
de cualquier ciudad o comunidad. Estos procesos no solo
permiten una adecuada organizacion del espacio, sino que
también promueven la equidad, la eficiencia en el uso de los
recursos y la calidad de vida de sus habitantes. En el caso del
corregimiento de San Francisco, un sector urbano del distrito
de Panam3, se ha llevado a cabo un proceso exhaustivo de
diagnostico participativo y de consulta con los diversos actores
sociales, econémicos y politicos involucrados en la dinamica
del territorio.

Este documento tiene como propoésito presentar de
manera clara y detallada el proceso llevado a cabo para
el prediagndstico participativo, el taller participativo, el
diagnostico urbano y la posterior zonificacién de la zona
urbana de San Francisco. El proceso ha implicado una amplia
participacién de la ciudadania, las autoridades municipales, las
instituciones encargadas de la provisién de servicios publicos,
y los gremios tanto publicos como privados, con el fin de crear
una propuesta de zonificacion que sea inclusiva, equitativa y,
sobre todo, funcional para el desarrollo de la comunidad.

El proceso comenzé con un prediagndstico participativo,
cuyo objetivo principal fue obtener una visiéon general sobre
la situacién actual del territorio y las principales problematicas
que afectan a los residentes. Para ello, se realizaron consultas
a la poblacion mediante encuestas, entrevistas y reuniones
abiertas. De esta forma, se permitid6 que los ciudadanos
expresaran sus inquietudes y necesidades en relacion con
temas como el acceso a servicios publicos, la movilidad, la
seguridad, el espacio publico y la calidad del entorno urbano.
Los resultados de esta fase fueron fundamentales para guiar
las decisiones en las siguientes etapas del proceso.

Posteriormente, se realizd un taller participativo en el que se
involucraron representantes de las comunidades, asi como
técnicos y especialistas en urbanismo. Este taller permitid
la discusion y analisis en profundidad de los principales
problemas identificados en el prediagndstico, asi como la
generacién de propuestas y soluciones. Los participantes,
guiados por facilitadores, trabajaron en grupos para definir
posibles alternativas de solucion, priorizando aquellas
que fueran viables, sostenibles y que respondieran a las
necesidades mas urgentes de la poblacion. El taller fue un
espacio de aprendizaje y colaboracién, en el que se fortalecio
el sentido de pertenencia y la participacion de los habitantes
de San Francisco.

El diagndstico urbano, como parte del proceso, permitié una
evaluacion exhaustiva de las caracteristicas fisicas, sociales
y economicas del territorio. Se analizaron aspectos como la
infraestructura existente, el uso actual del suelo, las conexiones
viales, la accesibilidad al transporte publico, la disponibilidad
de espacios verdes, y otros factores que inciden directamente
en la calidad de vida de los habitantes. Este diagnostico
también consider6 el crecimiento proyectado de la zona y las
posibles tendencias de desarrollo que podrian afectar el futuro
del barrio. La informacién recopilada durante esta fase fue
esencial para la elaboracion de la propuesta de zonificacion.

Finalmente, la zonificacion del corregimiento de San Francisco
fue desarrollada a partir de los resultados obtenidos en el
prediagnostico, el taller participativo y el diagndstico urbano.
La zonificacion es una herramienta clave para ordenar el uso
del suelo de manera eficiente y coherente con las necesidades
de la comunidad y las normativas urbanisticas del distrito de
Panama.

La propuesta de zonificacion elaborada en este proceso busca
promover un desarrollo ordenado, asegurando que los usos
del suelo estén correctamente distribuidos para garantizar
la habitabilidad, el acceso a servicios basicos y el respeto al
entorno natural. Se consideraron tanto las zonas residenciales
como las comerciales, potenciando el uso mixto, manteniendo
los equipamientos publicos y respetando los espacios verdes;
no obstante, se establecieron regulaciones claras para cada
una de ellas. Todo este proceso de participacion consulta y
trabajo conjunto con las autoridades y gremios del sector ha
sido respaldado por la normativa legal vigente, especificamente
la Ley N°6 de 2006 y la Ley N°14 de 2015, que regulan el
ordenamiento territorial y la planificacién urbana en el distrito
de Panama. Estas leyes establecen el marco para la creacion
de planes de ordenamiento y la modificacion de la zonificacion,
asegurando que la Junta de Planificaciéon Municipal participe
activamente en el desarrollo y la ejecucién de estos planes.

El documento estd estructurado en seis secciones principales:
el analisis del ambito de estudio, el diagndstico urbano, el
analisis comparativo de diferentes propuestas, el proceso
de la participacion ciudadana vy, finalmente, la propuesta de
zonificacién consensuada. Cada una de estas secciones
permite entender como se llegé a las soluciones planteadas,
mostrando el enfoque participativo y técnico adoptado a lo
largo del proceso. Este informe constituye, por tanto, una
herramienta valiosa para la toma de decisiones en el futuro
desarrollo de San Franciscoy, en general, para el ordenamiento
urbano en el distrito de Panama.



Marco Juridico y
Normativo

Normas y Regulaciones Urbanas del Municipio de Panama

Nivel Nacional

Ley No.6 de 2006, Que reglamenta el ordenamiento territorial
para el desarrollo urbano y dicta otras disposiciones,
modificada.

Decreto Ejecutivo No. 23 de 16 de mayo de 2007, Por el cual
se reglamenta la Ley No. 6 de 1 de febrero de 2006 Que
reglamenta el ordenamiento territorial para el desarrollo
urbano y dicta otras disposiciones, modificado.

Nivel Municipal

Acuerdo No. 24 de 19 de enero de 2016, Por el cual se
reglamenta el uso de aceras y otros espacios publicos dentro
del distrito de Panama, modificado.

Acuerdo N° 61 de 30 de marzo de 2021, Por el cual se aprueba
el Primer Plan Local de Ordenamiento Territorial del distrito de
Panama.

Acuerdo N° 81 de 27 de abril de 2021, Por el cual se dicta el
procedimiento para el tramite de las solicitudes de cambios, o
modificaciones de los planes de Ordenamiento Territorial para
el Desarrollo Urbano en el distrito de Panama y se dictan otras
disposiciones.

Acuerdo N° 28 de 1de febrero de 1994, Por el cual se establece
la nomenclatura de las vias del corregimiento de San Francisco.

Acuerdo No. 79 de 27 de abril de 2021, Por el cual se aprueba
el reglamento interno de la Junta de Planificacién Municipal
del distrito de Panama.

Lo estipulado en este informe, se alinea con el siguiente instrumento normativo vigente:

Acuerdo Municipal N°81, Articulo N°2, objetivo que describe lo siguiente: el presente acuerdo establece los requisitos y regula
el procedimiento para el tramite de las solicitudes de asignacion, cambio, adiciéon de uso de suelo o zonificacidn, excepciones
a la norma o modificacién a planes de ordenamiento territorial para el desarrollo urbano y rural en la jurisdiccién del distrito de
Panama, con base a lo dispuesto en la Ley 6 de 2006, modificada por la ley N-14 de 2015, sobre el ordenamiento territorial para
el desarrollo urbano, su reglamentacion y demas leyes que regulan la misma'.

1 Acuerdo Municipal N-81 de 27 de abril de 2021, Por el cual se dicta el procedimiento para el tramite de las solicitudes
de cambios, o modificaciones de los Planes de Ordenamiento Territorial para el Desarrollo Urbano en el distrito de Panama y
se dictan otras disposiciones

Metodologia para la Propuesta de
Ordenacion Urbanistica
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Imagen N°1. Ciudad de Panama, Corregimiento de San
Francisco, 2025. Fuente: Elaboracién Propia.
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La problematica en general que enfrenta el crecimiento
urbano en las zonas centrales del distrito de Panama, implica
un analisis multiescalar que engloba diferentes estudios
interdisciplinarios, en donde especialistas en urbanismo,
planificacion, sociologia, economia y derecho urbano,
participaron en el proceso de investigacion, para proponer
una propuesta consolidada, con una perspectiva sostenible y
equitativa, promoviendo soluciones viables para la gestion y
manejo del desarrollo y crecimiento urbano, esto con el fin de
disminuir el crecimiento descontrolado.

Para este informe y propuesta se planted la metodologia de
enfoque integrado o mixto que combina los distintos tipos
de uso en una misma zona para lograr una coexistencia en
los distintos tipos de uso en una misma area. Se tomd como
modelo tedrico aquel propuesto por Jane Jacobs en 1961y en
su enfoque en la diversidad y la vitalidad de los vecindarios'.
Esta promueve un enfoque holistico y flexible impulsando la
funcionalidad de la ciudad, fomentando la sostenibilidad y la
vida urbana dindmica en los barrios.

1 Jacobs, Jane. Muerte y Vida de las Grandes Ciuda-
des. Madrid, Ediciones Peninsula, 1961.

Las herramientas metodoldgicas implementadas son
las siguientes:

|. Trabajo con gremios, instituciones publicas, la Junta de
Planificacion Municipal (analisis técnico interno mediante
un analisis documental y geoespacial disponible).

[I. Visita y levantamiento en sitio para conocer el estado
actual del &mbito de estudio.

[1l. Encuesta colectiva sobre el ambito de estudio
[V. Talleres participativos

V. Coordinacién interinstitucional con las siguientes
entidades relevantes:

1. Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial

(MIVIOT)

Instituto de Acueductos y Alcantarillados Nacionales

(IDAAN)

Ministerio de Obras Publicas (MOP)

Metro de Panama

MIBUS

NATURGY

Programa de Saneamiento de Panama

Sistema Nacional de Proteccién Civil (SINAPROC)

. Autoridad de Aseo Urbano y Domiciliario (AAUD)

10. ETESA - Empresa de Transmision Eléctrica, S. A.

11. Ministerio de Ambiente - MIAMBIENTE

12. Autoridad del Transito y Transporte Terrestre de
Panama (ATTT)

©CONPUIRW N

VI. Coordinaciéon con representantes de las siguientes
asociaciones y gremios:

13. Camara Panamefia de la Construccion (CAPAC)

14. Junta de Planificacion Municipal (JPM)

15. Red Ciudadana Urbana de Panama (RECUPA)

16. Asociacién Panamefia de Corredores y Promotores de
Bienes Raices (ACOBIR)

17. Sociedad Panamefia de Ingenieros y Arquitectos (SPIA)

VIl.  Desarrollo de propuestas y verificaciéon mediante
participacién ciudadana.



Justificacion para los
Cambios de Usos de Suelo

Educativo

De acuerdo con el PLOT (Plan Local de Ordenamiento
Territorial) de 2021, el servicio/infraestructura educativa se
encuentra en un grado de mayor déficit que el de salud. La
Zona Homogénea-02, que contempla los corregimientos de
Betania, Bella Vista y San Francisco, concentra el 30% del total
de la superficie ocupada por equipamientos educativos. Sin
embargo, como se puede apreciar en la tabla a continuacién,
existe un déficit de -3.8 unidades educativas en Educacion
Basica solo en el corregimiento de San Francisco, segun el
PLOT.

Con base en las areas de influencia de los equipamientos del
PLOT, y segun se aprecia en los Mapas de Area de Influencia
de Centros Educativos 1, 2, y 3, la distribucion de las escuelas
en el corregimiento de San Francisco se encuentra bien
ubicadas ya que su radio de accién cubre, en su mayoria, el
area a servir.

De acuerdo con una investigacion actualizada de los
equipamientos educativos, se identifican zonas donde no
existe la necesidad de desarrollar nuevas escuelas, por lo que
dichas zonas pasan a una clasificacion de USO PROHIBIDO.
Esto garantiza que las escuelas existentes continien operando,
pero sin posibilidad de expansion.

Enlos sectores donde se detecté déficit, se aseguroé de permitir
el uso educativo (sea como un USO PERMITIDO o como un
USO VOCACIONAL). Por esta razon, en la actualidad, solo
determinadas zonas del area de San Francisco se proponen
con zonificaciones que contemplen actividades de caracter
educativo.

Solicitud de Estacionamientos como Medida
Compensatoria en Nuevos Proyectos

Con el fin de mitigar el impacto generado por el desarrollo de
nuevos proyectos en temas de movilidad y disponibilidad de
espacios para estacionamiento, se solicitara a los promotores
que, como parte de los requisitos de aprobacién, incorporen
un numero proporcional de estacionamientos de uso publico
adicionales. Esta medida compensatoria tiene como objetivo
contribuir a una mejor organizacién vial, reducir la saturacion
de las vias adyacentes y garantizar un adecuado servicio a los
usuarios y a la comunidad circundante.

Tabla N°1.Balances del Servicio Educacional, por Numero de
Instalaciones, Superficie, Corregimientos y ZH

Numero de Unidades

- Educacién | Educacion Técnicay
Corregimiento Basica Media Profesional
San Francisco -3.8 16.1 0

Superficie de Terreno

. Educacién | Educacion Técnicay
Corregimiento Basica Media Profesional
San Francisco -93,702.00 | 20,788.20 34,538.60

L e

o -

Imagen N°2. Ciudad de Panamd, Corregimiento de San Francisco,
2025. Fuente: Elaboracion Propia.
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\ : / 1N ‘ El suelo programado corresponde a aquellas areas ubicadas
dentro del suelo urbano en proceso de transformacién, cuyo
potencial de desarrollo se contempla en el horizonte del Plan
Local de Ordenamiento Territorial - PLOT, pero de forma
planificada, y progresiva. A este fin, se ha determinado una
doble zonificacion, como autoriza el PLOT, con el apartado
“Suelo Programado”, el cual requerird del pago de una
plusvalia urbana para su aprovechamiento. Este apartado
de "Suelo Programado” se aplicara a suelos, tanto vacantes
como urbanizados, que cuenten con las condiciones minimas
de capacidad de carga para su desarrollo, pero que requieren
de adecuaciones para facilitar su futuro potencial.
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A fin de propiciar el desarrollo del suelo urbano, es decir,
aquel préximo a contar con la capacidad de carga para su
transformacién, este pago sera usado de forma exclusiva para
financiar proyectos de infraestructura establecidos en el PLOT
o disefados para mejorar la capacidad de carga existente en
el sector inmediato a la construccién. Estos proyectos buscan
garantizar:

= A Coco

San Francisco

""" _ e La provision adecuada de infraestructuras y servicios
publicos urbanos.

e |a conectividad con el sistema vial, peatonal y de
transporte publico.

® | a preservacion de los valores ambientales, paisajisticos
o productivos del entorno.

= L Lo anterior involucrara un mecanismo de gestién Econémico-
Financiero del PLOT el cual requerird de un proceso de
> Participacion Ciudadana y Acuerdo Municipal independiente,
Fodia el cual serd emitido con posterioridad al Acuerdo Municipal

que adopte la presente propuesta de integraciéon. De esta

forma, el uso programado Unicamente podra ser activado a la

,,,,,, entrada en vigencia del referido mecanismo. Imagen N°3. Ciudad de Panama, Corregimiento de San Francisco,
2025. Fuente: Elaboracion Propia.
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El Corregimiento de San Francisco -

Evolucion Urbana

San Francisco es uno de los 26 corregimientos del distrito
de Panama y siendo fundada el 9 de agosto de 1926, a partir
del poblado conocido para la fecha como San Francisco de la
Caleta. Limita con los corregimientos de Bella Vista, Parque
Lefevre, Pueblo Nuevo y la Bahia de Panama (ver mapa de
localizacion general).

Este corregimiento esta constituido, actualmente, por 25
barrios urbanos con una poblacién, de acuerdo con el Censo
de Poblacién de 2023, de 61,126 habitantes’, evidenciandose
una tasa de crecimiento general de 40.7% entre 2010-2023 y
una tasa promedio anual de 5.8%; siendo este el periodo de
mayor crecimiento en comparacién con los anteriores (INEC-
CGRP-REDATAM, 2023).

Es un corregimiento con una gran diversidad socioecondmicay
cultural. Sin embargo, su importancia gira en torno al conjunto
de actividades economicas, entre ellas, las relacionadas con
el centro bancario y financiero y las vinculadas con el turismo
que incluye hoteles, restaurantes y un nimero importante de
edificaciones de gran altura en el borde costero, con funciones
residenciales y comerciales. La poblacion econémicamente
activa ocupada es de 34,040 personas.

Este corregimiento tiene una participacion del 6% al PIB
nacional.

Como la mayoria de los barrios de la ciudad de Panam3,
urbanisticamente San Francisco pasé de ser un corregimiento
con barrios residenciales de baja densidad a barrios
residenciales de alta densidad en algunas zonas territoriales,
entre las que se resalta primeramente los barrios de Paitilla
y Punta Paitilla, donde se generaron desarrollos inmobiliarios
de edificaciones de gran altura para poblacion de alto poder
adquisitivo. San Francisco Centro y otros barrios adyacentes
han mostrado una tendencia mucho mas lenta hacia las
altas densidades, particularmente en las vias de mayor flujo
vehicular. Estos desarrollos también se han generado en
Carrasquilla de forma progresiva. Durante los ultimos 20
anos aproximadamente, se generaron nuevos desarrollos
para la poblacién de niveles socioecondémicos altos en el
sector de Punta Pacifica donde hoy se concentran multiples
edificaciones de gran altura y densidad.

Adicionalmente, San Francisco cuenta con desarrollos
comercialesimportantes, no solo entorno alas vias principales,
sino también en centros exclusivos para el comercio, lo cual se
articula con una red vial que permite o facilita la conectividad,

1 Segun el Xll Censo Nacional de Poblacion y VIl de
Vivienda, INEC 2023.

lo cual se complementa con algunas zonas con trazados
reticulares bastante funcionales como es el caso de San
Francisco Centro.

Con relacién a los espacios abiertos de uso publico, San
Francisco posee un importante pulmén verde como es el
Parque Recreativo Omar, que funciona a su vez como parque
distrital y un numero limitado de pequenos parques vecinales
distribuidos en los diferentes barrios.

La limitada cantidad y calidad de los espacios abiertos de uso
publico constituye uno de los problemas urbanisticos crénicos
de San Francisco, muchos de los cuales son utilizados por
los vehiculos como estacionamientos, siendo las aceras, las
estructuras que son mas afectadas, limitando de esta manera
la movilidad peatonal o la caminabilidad.

Grafica 1. Ingreso Mensual Promedio de los Hogares del Corregimiento de San Francisco (Censo, 2023).
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Fuente: Elaboracion Propia, INEC-CGRP-REDATAM, Censo de Poblacion y Vivienda de 2023.

Tipologias de Hogares - Ingresos

San Francisco se destaca por ser un corregimiento con una
poblacién diversa en términos socioeconémicos, lo que refleja
una marcada heterogeneidad en los niveles de ingresos de
sus hogares. Segun los datos disponibles, un 25.3% de los
hogares en esta area reporta ingresos mensuales superiores a
los 5,000 balboas, lo que indica la presencia de un segmento
significativo de familias con altos recursos econémicos. Por
otro lado, un 7.7% de los hogares percibe ingresos mensuales
que oscilan entre los 4,000 y 4,999 balboas, mientras que
un 10.6% recibe entre 3,000 y 3,999 balboas al mes. Estos
grupos representan sectores con ingresos medios-altos, que
contribuyen ala dindmica econdmicay social del corregimiento.

Asimismo, se identifica un segmento importante que constituye
el 32% de los hogares, cuyos ingresos mensuales varian entre

los 1,000 y 2,999 balboas. Este grupo refleja una clase media
que desempena un papel fundamental en la composicién
socioeconomica de la comunidad, aportando diversidad vy
estabilidad al tejido social.

Finalmente, el 42.7% restante de los hogares registra ingresos
inferiores a los 1,000 balboas mensuales, evidenciando la
existencia de una proporcion considerable de familias que
enfrentan mayores desafios econdmicos. Este grupo subraya
la necesidad de politicas publicas que promuevan la equidad
y el acceso a oportunidades para mejorar sus condiciones de
vida. La distribucion de estos ingresos pone de manifiesto la
diversidad econdmica de San Francisco, creando un entorno
en el que convergen distintos niveles de bienestar y calidad
de vida.
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Grafica 2. PEA Ocupada y Desocupada, y PNEA, Corregimiento de San Francisco (Censo, 2023).
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Fuente: Elaboracién Propia, INEC-CGRP-REDATAM, Censo de Poblacion y Vivienda de 2023.

Poblacion Ocupada por Sector y

Remuneracion

La poblacién econdmicamente activa ocupada en San
Francisco representa el 63% de la poblacién total, lo que refleja
una participacion significativa de personas que desempenan
algun tipo de labor remunerada o productiva en la economia
local. Por otro lado, la poblacion no econdmicamente
activa, que equivale al 34%, abarca a aquellos individuos
que no participan directamente en el mercado laboral,
como estudiantes, personas dedicadas a labores del hogar,
jubilados o personas que, por diversas razones, no buscan
activamente empleo. Dentro de la poblacion ocupada, se
observa que la mayoria desempena sus actividades en el
sector privado, que abarca el 60.1% de los trabajadores. Este
dato revela la importancia de las empresas privadas como
principales generadoras de empleo en la zona, reflejando
una estructura laboral marcada por la actividad comercial,
los servicios profesionales y otros rubros que dependen del
dinamismo empresarial. En segundo lugar, se encuentran
aquellos que trabajan por cuenta propia, representando el
19.7% de la poblacién ocupada. Este grupo esta conformado
por emprendedores, profesionales independientes y personas
que desarrollan actividades econdmicas de manera auténoma,
lo que denota una presencia considerable de iniciativas
personales y pequefios negocios en el corregimiento.

El sector publico, por su parte, emplea al 8.5% de la poblacion
ocupada, destacandose el rol del Estado como empleador
en areas como la administracion publica, la educacion y la
salud, entre otras. Otro sector que merece atencion es el del
servicio doméstico, que representa el 6.6% de la poblacion
ocupada, reflejando la existencia de una demanda significativa
de personal para labores domésticas en los hogares del
corregimiento. Finalmente, un 4.4% de la poblaciéon ocupada
se identifica como patronos o empleadores, lo que indica
la presencia de un grupo que genera empleo para otros,
contribuyendo al desarrollo econdémico local. Estos datos
reflejan una estructura laboral diversa, con predominio del
empleo privado y una notable participacién de trabajadores
independientes, mientras que el sector publico, el servicio
domeéstico y los empleadores también tienen roles importantes
dentro del mercado laboral de San Francisco. La grafica
N°3, ofrece una representacion visual de esta distribucion,
facilitando una comprension mas clara de la dinamica
economica en la zona. Para mayor detalle, ver Anexo 3.

Grafica 3. Poblacién Econémicamente Activa por Categoria de Ocupacion, Corregimiento de San Francisco (Censo, 2023).
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Fuente: Elaboracién Propia, INEC-CGRP-REDATAM, Censo de Poblacién y Vivienda de 2023.

La poblacion econdmicamente activa ocupada, en términos mas especificos, se encuentra inserta mayoritariamente, en un
19.3% en actividades de comercio al por mayor y menor, le siguen las actividades profesionales, cientificas y técnicas con una
participacién del 1%, en tanto que las actividades financieras y de seguros representa el 6.5% y las actividades vinculadas a los
hoteles y restaurantes con una participacion del 6%. Ver mas detalles en la grafica siguiente:

Grafica 4. Participacion de la PEA Ocupada por Rama de Actividad Econdmica, Corregimiento de San Francisco (Censo, 2023).
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Fuente: Elaboracion Propia, INEC-CGRP-REDATAM, Censo de Poblacion y Vivienda de 2023.



Tipo y Cantidad de Hogares

Es importante comprender que el concepto de vivienda no es
sinénimo de hogar. Los datos del Censo de Poblaciény Vivienda
de 2023 revelan que el 97.6% de las viviendas estan ocupadas
por un solo hogar, lo que indica que la mayoria de las familias
0 grupos convivientes disponen de un espacio residencial
exclusivo. Por otro lado, el 1.7% de las viviendas alberga a
dos hogares, lo que puede responder a situaciones de apoyo
familiar, convivencia intergeneracional o razones econémicas.
Un porcentaje aun menor corresponde a viviendas ocupadas
por tres o mas hogares, evidenciando casos de cohabitacion
mas complejos,ver grafica 5.

Estos datos reflejan una tendencia hacia la ocupacion individual
de las viviendas, predominando los espacios destinados a un
solo nucleo familiar. La grafica siguiente ilustra esta distribucion
de manera mas clara.

El Censo de 2023 proporciona informacién valiosa sobre
la tipologia de los hogares en San Francisco, revelando una
diversidad en las formas de convivencia familiar. Segun
los datos, el 48.6% de los hogares son nucleares, es decir,
aquellos conformados por madre, padre e hijos, lo que
refleja la prevalencia de este modelo familiar tradicional en el
corregimiento. Estos hogares suelen caracterizarse por una
estructura compacta, donde las responsabilidades y dinamicas
familiares giran en torno al nucleo primario de padres e hijos.

Por otro lado, un 12.7% de los hogares se clasifica como
extendidos. Este tipo de hogar se compone no solo del
nucleo familiar tradicional, sino que integra a otros parientes,
como abuelos, tios o primos, generando una convivencia
intergeneracional. En algunos casos, también se presentan
situaciones en las que matrimonios jévenes con hijos conviven
en la misma casa que sus padres o suegros, creando entornos
familiares amplios donde el apoyo mutuo y la cooperacién
cotidiana adquieren un rol fundamental. Estos hogares reflejan
la importancia de los lazos familiares extendidos, que pueden
brindar apoyo econdémico, emocional y en el cuidado de los
menores o adultos mayores.

Un dato que merece especial atencién es el porcentaje de
hogares unipersonales, que alcanza el 26.5%. Esto significa
que mas de una cuarta parte de los hogares en San Francisco
esta constituida por personas que viven solas. Este fendmeno
puede estar relacionado con diversos factores, como el
envejecimiento poblacional, la independencia de jévenes
adultos que optan por vivir solos, 0 personas que, por razones
laborales o personales, eligen esta forma de vida. La presencia
de una proporcion significativa de hogares unipersonales
pone de manifiesto la evolucién de los modelos familiares y
los cambios en los estilos de vida contemporaneos, donde la
autonomia personal y la busqueda de espacios individuales
adquieren mayor relevancia, ver grafica N-6.

Estos datos ofrecen una visién clara de la diversidad de
estructuras familiares en San Francisco, reflejando tanto la
persistencia de los hogares nucleares como la presencia
de modelos de convivencia mas amplios y otros marcados
por la individualidad. La grafica siguiente proporciona una
representacion visual que facilita la comprension de esta
composicién hogarefia. Para mayor detalle, ver Anexo 3.

Grafica 5. NUmero de Hogares por Vivienda (participacion), Corregimiento de San Francisco (Censo, 2023).

6 Hogares | 001%
¢ Hogares | 0.02%
4 Hogares | 090%
3 Hogares | 0. 46%
2 Hogares | 1.71%

0.00% 20.00% G0L00% B0, 00% 80.00% 100, 00% 120.0 0%

Fuente: Elaboracién Propia, INEC-CGRP-REDATAM, Censo de Poblacién y Vivienda de 2023.

Grafica 6. Tipo de Hogares del Corregimiento de San Francisco (Censo, 2023).
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Fuente: Elaboracion Propia, INEC-CGRP-REDATAM, Censo de Poblacion y Vivienda de 2023.
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Imagen N°4. Ciudad de Panama, Corregimiento de San Francisco, 2025. Fuente: Elaboracion Propia.

El corregimiento de San Francisco, ubicado en el corazén de
la ciudad de Panama, y parte de la zona homogénea N°02
segun lo establece el PLOT distrital, ha sido protagonista de
un intenso proceso de transformacion urbana en los ultimos
anos. Consoliddndose como una zona clave dentro del centro
financiero y comercial de la ciudad. Este crecimiento acelerado
ha traido consigo diversos retos urbanos en términos de
densidad poblacional y densidad de vivienda, asi como en la
gestion del uso y ocupacion del suelo actual. La expansion
inmobiliaria y la proliferacion de edificaciones de gran altura
han puesto a prueba la infraestructura existente, impactando
directamente la calidad de vida de sus residentes.

En este contexto, resulta imprescindible evaluar el estado
actual de la densidad de poblacion, densidad de vivienda,
densidad vehicular, uso y ocupacion del suelo actual, y no
menos importante, que el de los equipamientos comunitarios
del sector, que cumplen un rol fundamental en la cohesién
social y en el acceso a servicios esenciales. Asimismo, la
conectividad y la circulacién vial se han visto afectadas por el
aumento del trafico y la demanda de transporte, lo que exige
una revisiéon profunda de las dinamicas de movilidad urbana
del ambito de estudio presente.

Este diagnodstico urbano busca ofrecer una visién integral de
la situaciéon actual, abordando cada uno de estos aspectos
y proponiendo lineamientos que orienten el desarrollo del
corregimiento hacia un futuro mas equilibrado y sostenible.

Para este diagnostico urbano se toma en consideracién lo
establecido en el Acuerdo Municipal N°81, Articulo N°2, que
describe lo siguiente: el presente Acuerdo establece los
requisitos y regula el procedimiento para el tramite de las
solicitudes de asignacion, cambio, adicion de uso de suelo o
zonificacién, excepciones a la norma o modificacion a planes
de ordenamiento territorial para el desarrollo urbano y rural en
la jurisdiccion del distrito de Panama, con base a lo dispuesto
en la Ley 6 de 2006, modificada por la Ley N-14 de 2015,
sobre el ordenamiento territorial para el desarrollo urbano, su
reglamentacion y demas leyes que regulan la misma'.

1 Acuerdo Municipal N-81 de 27 de abril de 2021, Por el
cual se dicta el procedimiento para el tramite de las solicitu-
des de cambios, o modificaciones de los Planes de Ordena-
miento Territorial para el Desarrollo Urbano en el distrito de
Panama y se dictan otras disposiciones



Densidad Poblacional

Imagen N°5. Ciudad de Panama, Corregimiento de San Francisco, 2025. Fuente: Elaboracion Propia.

En el planeamiento urbano o urbanistico, la densidad de
poblacién nos ayuda a entender cuantas personas viven en un
area especifica, como un kilémetro cuadrado o una hectarea.

Este indicador es clave para organizar mejor las ciudades, ya
que influye directamente en la forma en que se distribuyen los
recursos y los servicios.

Por ejemplo, cuando muchas personas viven en un mismo
lugar, es necesario contar con una infraestructura mas soélida
que garantice el acceso adecuado al agua, la electricidad y el
transporte publico. Ademas, la densidad de poblacion también
impacta en el disefio de los espacios urbanos: determina
cuantas viviendas se necesitan, como se organizan las calles,
e incluso cuanto espacios se debe destinar a parques y areas
recreativas.

Una densidad bien planificada puede mejorar la calidad de
vida de los habitantes, haciendo las ciudades mas compactas,
accesibles y sostenibles. En cambio, una densidad mal
gestionada puede generar problemas como el hacinamiento,
la falta de servicios y el aumento del trafico.

Endefinitiva, entenderla densidad de poblacién es fundamental
para construir entornos urbanos mas equilibrados, donde
las personas puedan vivir, moverse y desarrollarse de
manera armoénica con su entorno. No obstante, en general
el corregimiento de San Francisco es de 9,123 habitantes
por kildmetro cuadrado’. En términos especificos, las zonas
mas densas poblacionalmente se localizan en Punta Pacifica,
Paitilla, algunos puntos de San Francisco Centro, Coco del
Mar, Carrasquilla y Altos de Carrasquilla, entre las principales.
(Ver mapa 5. de Densidad Poblacional). Para mayor detalle,
ver Anexo 3.

1 Segun el Xl Censo Nacional de Poblacion y VIl de
Vivienda, INEC 2023.
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Densidad de Vivienda

Imagen N°6. Ciudad de Panama, Corregimiento de San Francisco, Sector de Boca la Caja, Afio 2025. Fuente: Elaboracién Propia.

Respecto a las densidades de vivienda por hectareas en el
corregimiento de San Francisco, la informacién cartografica
revela unadiversidad notable enla distribucion de las viviendas,
ver mapa 6. Las mayores densidades, que oscilan entre 201
y 380 viviendas por hectarea, se localizan mayoritariamente
en barrios como Punta Pacifica, Punta Paitilla, ciertas zonas al
noreste de Carrasquillay ciertas zonas de San Francisco Centro
cercanas al Centro de Convenciones Atlapa. Estos sectores
se caracterizan por el desarrollo de edificios residenciales
de gran altura y complejos habitacionales que maximizan el
uso del suelo, reflejando un crecimiento urbano vertical en
respuesta a la demanda habitacional y la valorizacion del
terreno en estas zonas.

En contraste, las densidades medias, que van de 101 a 200
viviendas por hectarea, también se ubican en los mismos
barrios mencionados, con la adicion de Coco del Mar,
destacandose una mayor concentracion en el centro de San
Francisco Centro. Estas areas presentan una combinacion
de edificios medianos, complejos de apartamentos y casas
adosadas que reflejan un equilibrio entre el crecimiento vertical
y la preservacion de espacios residenciales de menor escala.

Esta diversidad constructiva responde a la necesidad de
ofrecer opciones de vivienda que se adapten a distintos estilos
de vida y niveles socioecondmicos. Por otro lado, las menores
densidades, que oscilan entre 51y 100 viviendas por hectarea,
se evidencian principalmente en el centro de San Francisco
Centro y en barrios como Villa Lilla y Loma Alegre, entre otros.
Estas zonas se distinguen por su apuesta por la preservacion

de viviendas unifamiliares, lo que genera un entorno mas
tranquilo y con menor densidad poblacional. Estos barrios
suelen caracterizarse por la presencia de amplias areas
verdes, calles mas apacibles y una atmosfera residencial que
contrasta con el dinamismo de las zonas de alta densidad.
Cabe destacar que la mayor superficie de manzanas en
el corregimiento de San Francisco esta representada por
aquellas que tienen entre 0 y 50 viviendas por hectarea. Esto
refleja la existencia de amplios sectores donde predominan
las construcciones de baja densidad, como viviendas
unifamiliares, casas con jardin y proyectos residenciales de
menor escala. Esta configuraciéon contribuye a mantener un
equilibrio en el paisaje urbano, permitiendo la coexistencia de
espacios de alta densidad con areas de menor ocupacion que
ofrecen una mejor calidad de vida y una mayor privacidad para
sus habitantes.

En sintesis, el corregimiento de San Francisco exhibe una
notable diversidad en cuanto a la distribucion de densidades
de vivienda, reflejando la coexistencia de diversos tipos
de desarrollo urbano que van desde rascacielos modernos
hasta barrios mas tradicionales con viviendas unifamiliares.
Esta diversidad no solo responde a la dindmica del mercado
inmobiliario y a la disponibilidad de suelo urbano, sino también
a la necesidad de ofrecer alternativas habitacionales que se
adapten a diferentes preferencias y estilos de vida. Asi, el
paisaje urbano de San Francisco se convierte en un mosaico
de contrastes donde la modernidad y la tradicién conviven,
configurando un entorno urbano heterogéneo y en constante
evolucion. Para mayor detalle, ver Anexo 3.
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Uso u Ocupacion del Suelo Actual

El uso u ocupacion del suelo hace referencia a la manera
en que se utiliza el terreno en una determinada area. Este
concepto esta estrechamente relacionado con la zonificacion,
que es el proceso de asignar diferentes usos al suelo dentro
de una regién o ciudad, con el fin de organizar el espacio
y permitir un desarrollo ordenado. El uso del suelo puede
incluir actividades residenciales, comerciales, industriales,
institucionales o recreativas, entre otras, y su distribucién
influye directamente en la calidad de vida de los habitantes,
la movilidad urbana y la sostenibilidad del entorno.

Enelcasodel corregimiento de San Francisco, el usoresidencial
predomina en la zonificacién del corregimiento, sin distinguir
entre los distintos grados de densidad. En segundo lugar,
se encuentra el uso comercial, que se presenta en diversas
intensidades, desde bajas hasta altas, concentrandose
principalmente en San Francisco Centro, de mediana
intensidad, a lo largo de las vias principales. En barrios como
Loma Alegre, Villa Lilla, Boca La Caja, Punta Pacifica, Paitilla
y Punta Paitilla, la actividad comercial es menos frecuente;
no obstante, en estos Ultimos se encuentran los principales
centros comerciales del corregimiento, lo que refleja una mayor
concentracion de actividades comerciales de alta intensidad.

En términos relativos, el uso residencial ocupa el 53.4%
del suelo urbano, seguido del uso comercial con un 26.3%,
mientras que los usos mixtos representan apenas un 7.3%.
Por su parte, el uso institucional abarca el 11.4% del territorio.

Esta distribucién pone en evidencia una cierta carencia
de usos complementarios a nivel barrial, especialmente
aquellos mixtos que integran residencias con actividades
econdmicas, como el comercio. Esto impacta directamente en
la caminabilidad del area, ya que la presencia de comercios no
solo facilita el acceso a productos basicos para los residentes,
sino que también fomenta la movilidad peatonal. En este
sentido, resulta fundamental fortalecer la infraestructura de
espacios publicos de calidad, con aceras en buen estado y
arborizadas, intercaladas con fachadas vivas que aporten
atractivo visual (imagen urbana) y brinden proteccioén climatica.

Los usos comerciales de mayor intensidad son diversos y, en
general, satisfactorios. Abarcan desde centros comerciales,
supermercados y ventas de automoviles hasta restaurantes,
hoteles, entidades bancarias, aseguradoras y firmas de
abogados, entre otros. (Ver mapa 7 de uso de suelo actual).

Por otra parte los usos institucionales, entre los que se
incluyen los equipamientos urbanos y comunitarios, son de
gran importancia en el corregimiento. Un ejemplo destacado
de esto es el espacio que alberga los tres colegios oficiales
que limitan parcialmente con el barrio de San Sebastian.
Este tipo de equipamientos, aunque tienen una funcion
social como escuelas, colegios, centros y hospitales
privados, también son establecimientos de caracter
comercial, ya que generan ingresos y contribuyen al fisco.

Por otro lado, los usos mixtos son relativamente escasos en
la mayoria de los barrios del corregimiento, lo que resalta
la necesidad de promover este tipo de usos en un contexto
urbano donde la caminabilidad para acceder a puntos de
abastecimiento inmediato es limitada, y donde, ademas, la
cercaniadeestablecimientoscomercialesdeestetipoesescasa.

San Francisco es un corregimiento con una presencia industrial
bastante reducida, ya que las actividades predominantes
son de servicios, como oficinas privadas, bancos, hoteles y
restaurantes. En particular, los restaurantes juegan un papel
clave en el desarrollo del turismo en la zona, apoyando
significativamente la economia local.

Imagen N°7. Ciudad de Panamd, Corregimiento de San Francisco,
Sector de Loma Alegre, Afo 2025. Fuente: Elaboracién Propia.

7. Mapa de usos de suelo
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Equipamientos Comunitarios del Sector

El analisis del equipamiento comunitario y la conectividad
territorial es un componente fundamental dentro del
diagnostico urbanistico del corregimiento de San Francisco. En cuanto al equipamiento comunitario e institucional, San
La identificacion y evaluacién de parques, areas verdes, Francisco dispone de instalaciones educativas de relevancia,
centros educativos, de salud e instituciones publicas permiten entre las que destacan: la Escuela Profesional Isabel Herrera
establecer el grado de cobertura, accesibilidad y equidad de Obaldia, el Colegio Richard Newman y el Instituto José
en la provisidon de servicios esenciales para la poblacién. Antonio Remén Cantera, ubicados en la zona de Paitilla, los
cuales brindan servicios educativos tanto a estudiantes del

Equipamiento Comunitario e Institucional

Este apartado presenta una caracterizacion detallada corregimiento como a otros provenientes de diversos sectores
de los principales espacios publicos recreativos y de los del area metropolitana de Panama. Asimismo, se encuentra la
equipamientos institucionales existentes en el territorio, Escuela Primaria Belisario Porras, localizada en el sector de
considerando su ubicacién, jerarquia, cobertura y nivel de San Francisco Centro. En materia de salud, el corregimiento
influencia en el entorno urbano inmediato. Ademas, se analiza cuenta con la Policlinica Carlos N. Brin de la Caja de Seguro
su distribucion espacial en relacion con la estructura barrial ~ Social, orientada a la atencion de la poblaciéon asegurada, y
y las necesidades detectadas en el proceso de planificacion. con el Centro de Salud de San Francisco en Boca La Caja, que
brinda atencién primaria a la poblacion no asegurada.

recopilada y sistematizada tiene como
objetivo facilitar la toma de decisiones para una planificacién San Francisco también alberga importantes equipamientos
mas eficiente, orientada a la mejora de la calidad de vida, la institucionales, como el Registro Publico de Panama, la
integracion territorial y la promocion de un desarrollo urbano  Autoridad de Aseo Urbano y Domiciliario (AAUD) y una
mas equitativo y sostenible. subestacion de distribucion eléctrica operada por Naturgy. La
distribucion territorial de los parques y de los equipamientos
Parques comunitarios e institucionales mencionados se presenta en el

siguiente mapa: (Ver Mapa 8 de Equipamientos y Parques).

La Organizacion Mundial de la Salud (OMS) recomienda
un minimo de 10 a 15 metros cuadrados de zonas verdes
por habitante para mitigar los efectos de la contaminacion
y mejorar la calidad de vida en las ciudades. En el caso del
corregimiento de San Francisco como ambito de estudio, se
presenta una deficiencia significativa en materia de espacios
publicos, particularmente en la disponibilidad de parques vy
areas verdes. El Parque Recreativo Omar, de escala distrital,
constituye el principal espacio publico del area, sirviendo
tanto a la poblacién residente como a usuarios de toda la
ciudad de Panama. Este parque dentro del corregimiento tiene

su acceso principal a través de la Via Porras, frente a la zona
de San Francisco Centro.

La informacion

Sin embargo, aun contando con
zonas verdes y el Parque Recreativo Omar, el corregimiento

de San Francisco no cumple con el minimo recomendado

teniendo como minimo 8 metros cuadrados de zonas verdes
por habitante.

El resto de los espacios publicos, conformados por parques
de menor escala y areas verdes de caracter vecinal, se
localizan en los barrios de Villa Lilla, Loma Alegre, Coco del
Mar, en el parque infantil de Via Israel, el parque de Boca La
Caja, el parque de la Democracia y el Parque Nacho Valdés en
el area de Paitilla. Como se analiz6 en el diagnéstico urbano
propositivo, los radios de influencia de estos espacios fluctuan
entre 150 y 500 metros, permitiendo estimar un total de 42,925

beneficiarios directos y 18,201 beneficiarios indirectos que
acceden a estas areas recreativas.

Imagen N°8. Ciudad de Panama, Corregimiento de San Francisco,

Boca la Caja, Espacio Publico Ao 2025. Fuente: Elaboracion Propia

8. Mapa de equipamientos publicos y parques

PUEBLO NUEVO

PARQUE
LEFEVRE

S
&
‘Autoridad,
de Aseo <
% d A
%

o

Carrasquilla

> L Als
S ¢ . del Golf
%
%.

Voo
C-73ESTE Bis

§ % N Loma Alegre
& R N I . ahe & EDES Vifa
S : yosy N Y TS & e del Mar
- &2 Escuela R | R N4 5

o ™ X, . & % s,

Puerto " 1 N / & & Parfue
S Rico Y N K o Loma Alegre &
N &
CAIPL &4‘% W N
Casa Comunal

’ <
CALLE 63 ESTE 15 CEON

OIA
i de la GUAR!
CALE IS

IDAAN/ASEQ . L0S NISPEROS

s,
X o
Fuae < g GRS e”g‘g
e ’%
CAtLEss: N e ik
GARD! = <
7 ustS -2 Sz ST
% e S0 2 %
) g foriel B 2 2
EEs & = 8 B0 Rowd] o5 S
. EnRique ™ Z e wze S0 . %
QUE T g D% S 7 e RoRES I
b S 3 B ot ) 4 ol Junta Comunal
@ o A S Y z £ R oe 0B
- = = ICAY
L S % e
R b o &
3 % s i
3.2 <) €5 TES
% 3 2 10 REY
Sy 2 3 San oue N
3R @ Francisco e,
o Gentro - RS
e & Piscina 1 chueloE
cus S OO0
& e tos™ A0
NS g o CrusATECS ae B
enorT® CRUELD

o
GuLE MR Centros de.

Convenciones
Atiapa

EscuelaBelisario
Porras

AVE. ISRAEL

BELLA VISTA

2

CALLE FEDERICO VG’
de Salud

Boca la Caja

Escuela
Profesional

<
&5 ColegioR. Y % .
& Gt % % '
Colegio ?;; A .
X ©

«,  Richar
Newman
%é%ﬁ%

3
%

=

Esc. Rep de
Finlandia

Bahia de
Panama

Punta
Pacifica

%% Paitila
&
¢
%

cseste

CALLE RAMON H. JiRano. P
A
2

AETTAUA

AVENIDA'BALBOA

C. TOMAS DUQUE s

#Parque *
Nacho Valdés

Escala 1 :21,000

Datos: INEC 2023, MUPA
Sistema de Coordenadas WGS 84
Proyeccion: Transversa de Mercator

Leyenda
. JEP 150 Metros [ | Limite San Francisco
* ~ 7 Parques 300 Metros
ALCALDIA

0T rasAsu

Radios de cobertura | | 500 Metros




Conectividad y Circulacion Vial

La red de movilidad y transporte constituye un elemento
estructurante en el andlisis urbanistico propositivo para el
corregimiento de San Francisco, dado su impacto directo en
la accesibilidad, la conectividad interna y la integracion con el
resto del area metropolitana del distrito de Panama.

Este apartado examina la configuracién de la infraestructura
vial, caracterizada por una malla de vias principales,
complementarias e intermedias que facilitan la circulacion
motorizada, asi como la provisiéon de servicios de transporte
publico. De igual manera, se analiza el nivel de cobertura
actual del transporte masivo, tanto a través del sistema de

buses como en la planificacién futura de la red del Metro de
Panama.

La evaluacion de estas dinamicas permite identificar las
fortalezas y desafios en materia de movilidad, ofreciendo
insumos fundamentales para la formulacién de estrategias

que impulsen un desarrollo urbano mas eficiente, sostenible
e inclusivo.

Conectividad Vial

El corregimiento de San Francisco cuenta con una red vial
estructurada que incluye vias principales, complementarias
e intermedias (tipo 1y tipo 2), asi como una via rapida que
corresponde al inicio del Corredor Sur, conectando el

corregimiento con las zonas habitacionales del sector Este de
la ciudad de Panama.

Entre las principales arterias viales se destacan la Av. Espana,
Av. Israel, Av. Cincuentenario y Av. Nicanor de Obarrio (Calle
50). Estas vias se articulan mediante una red de arterias
intermedias donde destaca la Av. Belisario Porras, la Calle
Punta Darién / Calle Paul Gambotti (68) / Av 1C Sur, Calle
Benito Reyes T. (74) / Calle 74 Este, Av. Ramon H. Jurado
| Av. José de la Cruz Herrera (53) y Av. Santa Elena. Otras
calles articuladoras son la Calle Thomas Owens (64), Calle
José Fernandez (65), Calle Eduardo Tejeira Davis (67), Calle
Ovigildo Herrera (73), Av. 1A Sur Carrasquilla, Av. Italia y Calle
Miguel Paredes / Calle Angelo Koumanis (79). Se destaca que
el area de San Francisco Centro se caracteriza por tener una
malla vial predominantemente reticular.

Esta configuracion vial otorga al corregimiento una eficiente
integracion con el resto del area metropolitana, por su alto nivel
de conectividad urbana que fomenta la movilidad motorizada

de flujos de paso, en particular, en San Francisco Centro.
(Ver mapa 9).
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Imagen N°9. Ciudad de Panama, Corregimiento de San Francisco, Boca la Caja, Espacio Publico Aho 2025. Fuente: Elaboracion Propia.

Transporte y Movilidad Motorizada

La movilidad urbana en transporte publico se sustenta en el
sistema MiBus operado por Transporte Masivo de Panama,
S.A. (TMPSA), que cuenta con 8 rutas complementarias y
1 ruta troncal, que circulan por las Av. Porras, Av. Israel, Av.
Cincuentenario y la Av. Nicanor de Obarrio. Ademas de forma
tangencial, circulan 8 rutas troncales del corredor de la Av.
Espafa en sentido hacia los sectores al Este de la ciudad de
Panama.

Los servicios de conectividad transversal ofrecidos por el
sistema MiBus se concentran en los extremos Oeste (Av. Brasil
y Republica de Chile) y Este (Av. Cincuentenario), por lo que
la cobertura del transporte publico ofrecido por el sistema
MiBus actualmente es deficitario en conectividad Norte-Sur
en la parte media del corregimiento, y en sectores como Punta
Paitilla, Boca La Caja, Carrasquilla y Altos del Golf.

En el caso del sistema Metro, la estacion Fernandez de
Cérdoba de la Linea 1 es la mas cercana al corregimiento, y
cuenta con conexion entre el corregimiento y la estacion con
2 rutas complementarias del sistema MiBus, pero no existe un
servicio que conecte de forma inversa.

Las proximas lineas del sistema Metro que estan previstas a
construirse son la linea 2A y la 5, que entre ambas tendran
4 estaciones dentro del corregimiento, de las cuales una se
encontrara frente al Hospital Paitilla (L2A) y tres atravesaran la
zona central del corregimiento con las estaciones Multiplaza,
San Francisco y Parque Omar (L5). Estas estaciones
representan oportunidades para impulsar esquemas de
desarrollo orientado al transporte ("“DOT") en el corregimiento.
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Normativa Vigente vs.
Normativa Propuesta

Con base en el ambito de estudio establecido, se realiza un
analisis comparativo de las normativas urbanas aplicables
al distrito de Panama, especificamente al corregimiento de
San Francisco, evidenciando multiples diferencias en sus
instrumentos de ordenacidn urbanistica.

Actualmente, la normativa vigente para el corregimiento de San
Francisco corresponde a la Resolucién N° 112 de 2003, “Por la
cual se aprueba el plano de zonificacion de los usos del suelo y
las normas de desarrollo urbano para el corregimiento de San
Francisco”. Posteriormente, el 4 de abril de 2018, se aprobd
el Plan Parcial de Ordenamiento Territorial del corregimiento
mediante el Acuerdo Municipal N° 94; sin embargo, dicho
Acuerdo fue objeto de una demanda ante la Corte Suprema de
Justicia, la cual dict6 un fallo declarando su nulidad.

En este contexto, el presente informe desarrolla un analisis
comparativo entre la Resolucion N. 112 de 2003 y la nueva
propuesta de ordenacién urbanistica (zonificacién) elaborada
por la Direccion de Planificacion Urbana de la Alcaldia de
Panama, a fin de identificar los principales cambios, avances
y areas de oportunidad en la planificacion del corregimiento.

Es importante sefalar que el ambito de estudio ha
experimentado, durante mas de cinco afnos, un crecimiento
urbano descontrolado, caracterizado por multiples solicitudes
individuales de cambio de uso de suelo (ver imagen N°10). Esta
dinamica ha generado un patrén de desarrollo fragmentado que
no responde a criterios de adecuada ordenacion urbanistica
para el sector.
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Imagen N°10. Extracto de Documento Grafico de Zonificacion de la
Ciudad de Panama Fuente: MIVIOT.



Resolucion 112-2003 - MIVIOT

La Resolucion N.° 112 de 2003, emitida por el Ministerio de
Vivienda y Ordenamiento Territorial (MIVIOT), constituye el
instrumento normativo que regula de facto la zonificacién y
los usos del suelo en el corregimiento de San Francisco en la
actualidad. Através de estanormativa, se establecieron cédigos
de zona especificos que definen el tipo de desarrollo urbano
permitido, considerando las particularidades territoriales y las
dinamicas urbanas existentes en ese momento. El presente
apartado analiza la estructura de zonificacion planteada en la
resolucion, sus principales caracteristicas y la distribucion de
densidades residenciales y comerciales en el corregimiento,
evidenciando la diversidad de tipologias urbanas y su relacion
con las vias de conectividad mas relevantes (ver mapa N°11).

San Francisco es reconocido como un corregimiento con
gran potencial de desarrollo, una afirmacion ampliamente
respaldada por diversos actores urbanos. Este potencial se
refleja enla definicion de su zonificacidny los correspondientes
codigos de zona establecidos mediante la Resolucion N.° 112
de 2003. La normativa identifica zonas y barrios claramente
definidos, particularmente de caracter residencial, abarcando
desde areas de alta densidad hasta sectores de mediana y
baja densidad.

Los barrios urbanos de alta densidad se concentran
principalmente en Paitilla, Punta Paitilla y Punta Pacifica,
donde predominan los codigos de zona RM3 (1,500 hab./ha),
seguidos en menor proporcion por RM2 (1,200 hab./ha), RM1
(900 hab./ha) y R2A (300 hab./ha).

Adicionalmente, cédigos de alta densidad (RM3) se distribuyen
alo largo de las principales vias de alto flujo vehicular como la
Avenida Nicanor de Obarrio (Calle 50), Via Porras, Via Espafna
(en el limite con el barrio de Carrasquilla) y algunos tramos de
Via Israel frente a los colegios de Paitilla.

A pesar de estos nucleos de alta densidad, en San
Francisco prevalecen las zonas de baja y mediana densidad,
especialmente en el drea de San Francisco Centro, donde
predominan codigos R3 (400 hab./ha), combinados en algunos
sectores con RM2 en menor proporcion. Barrios como Villa Lilla
mantienen una ocupacion orientada a conservar densidades
residenciales bajas.

En sectores como Loma Alegre y Altos del Golf, predomina la
zonificacién residencial de baja densidad, caracterizada por
viviendas de alto valor relativo, bajo los codigos R1A (100 hab./
ha) y R2A (300 hab./ha).

En cuanto a los usos comerciales, estos suelen combinarse
con codigos residenciales de alta densidad, particularmente
bajo la codificacion RM3MCU2 (usos mixtos), con presencia
significativa en torno a las vias principales antes mencionadas.

El andlisis de los codigos de zonificacion en funciéon de su
superficie evidencia que los codigos RM3 y C2 representan los
mayores porcentajes del territorio, con un 26.73% y 15.62%
respectivamente. (Ver tabla N-1, Ocupacion del Suelo Urbano).
Para mayor detalle, ver Anexo 3.

CALCULO DE OCUPACION DE USO DEL SUELO -R. MIVIOT SAN FRANCISCO

CALIFICACION URBANA AREA (EN HECTAREAS) PORCENTAJE DE OCUPACION

Vivienda Baja densidad
Vivienda Mediana densidad
Vivienda Alta densidad
Comercial

Mixto

Industrial

Equipamiento (siu, siv)
Parque o Espacio abierto
EOT (ISLAS)

AE

Metro

Totales

65.23 12.53
42.35 8.14
139.17 26.73
46.47 8.93
81.33 15.62
0.89 0.17
38.81 7.46
62.88 12.08
19.07 3.66
12.97 2.49
1.42 2.19
520.59 100

Tabla N°2. Ocupacidén de Usos de Suelo en la Ordenacién Urbanistica, Ciudad de Panama, Corregimiento de San Francisco,

Resolucién 112-2003. Fuente: Elaboracién Propia.
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Normativa Propuesta - DPU 2025

En base al seguimiento del ambito de estudio (corregimiento
de San Francisco), en este apartado se emite la propuesta
de ordenacion urbanistica, realizada por la Direccién de
Planificacién Urbana de la Alcaldia de Panama, un instrumento
normativo que regula y actualiza la zonificacién y los usos del
suelo en el corregimiento de San Francisco. A través de esta
normativa, se estableceran cédigos de zona especificos que
definen el tipo de desarrollo urbano permitido, considerando
las particularidades territoriales y las dinamicas urbanas
existentes en ese momento. El presente apartado analiza
la estructura de zonificacion planteada, sus principales
caracteristicas y la distribucion de ocupacién del suelo tanto
residencial, comercial, de uso mixto, espacios abiertos,
equipamientos urbanos y no menos importante las areas de
proteccién en el corregimiento, evidenciando la diversidad de
tipologias urbanas y su relacion con las vias de conectividad
mas relevantes.

El sector de San Francisco, como parte de los corregimientos
centrales del distrito de Panama, perteneciente a la zona
homogénea N°2, segun lo estipula el Acuerdo Municipal
N°61, presenta una gran dindmica urbana y oportunidad de
crecimiento urbano para el sector. No obstante, la normativa
presentada identifica zonas y barrios claramente definidos,
particularmente de caracter residencial, como Villa Lilla y
Altos del Golf, el resto de las zonas estan acompafadas del
uso de suelo destinado a zonas mixtas, especificamente el
sector de San Francisco Centro. Sin embargo, es importante
destacar que la muestra presentada sienta un precedente en
el aumento de alta densidades hasta sectores de mediana y
baja densidad, que presentaba la Resolucion N° 112 de 2003,
la cual se realizara su analisis comparativo en los siguientes
apartados.

Los barrios urbanos propuestos de alta y mediana densidad
en complemento con los de uso mixto se concentran
principalmente en San Francisco Centro, Paitilla, Carrasquilla,
Via Cincuentenario, Punta Paitilla y Punta Pacifica, donde
predominan los cédigos de zona RM1, ZM5, ZM6, ZM7, ZM8
y RM3 con densidades desde (1,000 hab./ha / 2,000 hab./ha),
seguidos en menor proporcion por RE (500 hab./ha), R6 (600
hab./ha). Adicionalmente, se presentan zonas consolidadas
donde su vocacion de uso es el residencial, es el caso de
los sectores como como Villa Lilla y Altos de Golf, donde
se establecieron usos como el R2 (100 hab./ha) o R3 (200
hab./ha) A pesar de estos nucleos de alta densidad, en San
Francisco se presenta el aumento en las areas de proteccion
hidrica, fortaleciendo el frente fluvial de todo el corregimiento.

No obstante, se respeta los usos establecidos por el Metro
de Panama en el area colindante a Vista Hermosa donde se
encuentra la linea 1 del Metro de Panama. Esta zona presenta
unas caracteristicas especiales dentro del corregimiento,
para mayor comprension de lo descrito anteriormente, (ver
tabla N°2 Ocupacién de Usos de Suelo, ciudad de Panam3,
corregimiento de San Francisco, y mapa de Zonificacion
Propuesta por parte de la Direccién de Planificacion Urbana.
Ano 2025. Fuente: Elaboracién Propia).

CALCULO DE OCUPACION DE USO DE SUELO - PROPUESTA DPU - 2025
CALIFICACION URBANA AREA (EN HECTAREAS) PORCENTAJE DE OCUPACION

Vivienda Baja densidad
Vivienda Mediana densidad
Vivienda Alta densidad
Mixto

Equipamiento

Parques o espacios abiertos
EOT (ISLAS)

Suelo de proteccion

Metro

Comercio Urbano

AE

Totales

71.39 12.71
14.12 3.52
44.71 7.96
275.05 48.97
21.82 3.88
60.78 10.82
15.96 2.84
35.98 6.41
10.6 1.89
3.54 0.63
7.72 1.31
561.67 100

*Ver pagina 52, correspondiente a la Comparativa de Ocupacion (Modelos Urbanos) 2025, con relacion al criterio técnico de
las areas destinadas a equipamiento, parques y espacios abiertos.

Tabla N°3. Ocupacion de Usos de Suelo en la Ordenacion Urbanistica, Ciudad de Panama, Corregimiento de San Francisco, Propuesta de
Zonificacion. Direccion de Planificacion Urbana. Ao 2025. Fuente: Elaboracion Propia.
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DEFINICIONES
1R2, 1R3: Residencial de baja
densidad.

1R6, 1RE: Residencial de mediana
densidad.

1RM, 1RM1, 1RM3: Residencial de alta
densidad.

1ZM3, 1ZM4, 1ZM5, 1ZM6, 1ZM7, |
1ZM8, 1ZM9: Zona Mixta.

1CU: Comercio urbano.
1PD: Parque distrital.

1PV: Parque vecinal.

1EP: Equipamiento publico.
18V: Sistema vial.

3A-AMMC: Areas Especiales de
Manejo Marino Costero y Humedales.

3H-FBM: Areas de proteccién de la
franja de baja mar.

3H-R: Areas de proteccion de |
quebradas, arroyos y rios.

MP: Metro Panama.

AE: Area de estudio.
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Normativa Propuesta de Alturas -

DPU 2025

Zonificacion de San Francisco -
Alturas propuestas

Tras un proceso de consultas con las comunidades y los
distintos actores sociales, que aportaron sus intereses y
visiones diversas, la Alcaldia de Panama ha elaborado una
propuesta de zonificacién para los barrios del corregimiento
de San Francisco.

Esta zonificacion lleva aparejada las correspondientes
regulaciones prediales, entre las que figuran el tamafio minimo
de lote y la altura de las edificaciones, en su relaciéon con
el coédigo de zonificacién; en virtud de lo cual, el presente
apartado describe las alturas propuestas a nivel de los barrios
y sus conectividades. De acuerdo con el mapa de zonificacion
propuesto, las alturas mas bajas, es decir, de planta baja y 2
altos se estaran desarrollando en el borde costero de Punta
Paitilla en Residencial Gold Point en Punta Pacifica, al igual que
en Coco del Mar, Vina del Mar, en gran parte del barrio de
Loma Alegre, Altos del Golf y la mayor parte de Villa Lilla. Con
estas altimetrias se busca mantener y/o conservar el caracter
residencial de baja densidad con viviendas de alto valor.

Las edificaciones de 4 plantas se han propuesto para 2 (dos)
areas centrales de Punta Paitilla, pero también para todo el
barrio de San Sebastian. De alli se definen con esta altura (4
plantas) un sector importante de Villa Lilla, constituida por la
zona de transicidn entre este barrio y San Francisco Centro,
especificamente en los margenes del eje vial secundario
Tomas Owen, al igual que en la calle Las Hortensias. Otro
barrio en el cual se ha propuesto altimetria de 4 altos, es el
de Carrasquilla, en el area de los Bambues y zonas aledanas,
con las cuales se busca mantener zonas residenciales de
baja densidad y equilibrar, con ello, la capacidad de carga de
las infraestructuras basicas existentes. En la zonificacion
propuesta no se consideré establecer alturas de 5 plantas
(excepto en una pequefa area de Carrasquilla en torno a la
linea del metro), por lo que las alturas de 6 plantas, aunque
en menor grado, se definieron en una franja de Punta Paitilla,
especificamente, en torno a la Via ltalia en la parte central de
este barrio. De Igual manera en uno de los margenes de la calle
Las Caracuchas en Villa Lilla y también en uno de los margenes
de la calle José A. Fernandez en el mismo barrio. Esta altimetria
también se definié en Carrasquilla especificamente en torno a
la calle Los Nisperos y un sector del barrio de Loma Alegre, al
final de Calle 50, entre la Via Cincuentenario y Via Porras.

La zonificacion con altimetrias de 8 plantas, se concentran
principalmente en el sector Este final de San Francisco Centro
entre Via Porras y Calle 50, pero también en el extremo Oeste
del mismo barrio, como también en el area contigua a la
zona de transicion con Villa Lilla, entre calle Belén y la José

A. Fernandez, al igual que en uno de los margenes de calle
Las Caracuchas también en Villa Lilla. Las edificaciones de 10
plantas propuesta en la nueva zonificacién se concentran en
el sector Sur de San Francisco Centro entre Via Israel y Ave.
Nicanor de Obarrio (Calle 50), y en el sector Norte, entre esta
y la Via Porras, ambos en el area céntrica de este importante
barrio en desarrollo. Sin embargo, esta altimetria se definié en
una amplia zona del barrio de Carrasquilla colindante con el
margen Oeste del Parque Recreativo Omar, pero también en
Coco del Mar en los méargenes de la calle Angelo Coumanis
al Este del corregimiento y en un pequefio sector de Villa Lilla
al Oeste, al igual que en Carrasquilla en colindancia con Via
Espana.

Exceptuando una pequena area del barrio de Carrasquilla, no
existen altimetrias de 13 plantas, siendo en consecuencia, las
altimetrias de 15 plantas las mas sobresalientes en el sector
Sureste del barrio San Francisco Centro entre la Via Israel y
final de la Ave. Nicanor de Obarrio (calle 50) especificamente
en torno a las calles Benito Reyes Testa, José M. Pérez, Los
Fundadores y Manuel de JesUs Quijano. Estas altimetrias (15
plantas) también fueron definidas, en atencion a la zonificacién
propuesta, a todo lo largo de la calle La Carrasquilla, en el
barrio del mismo nombre, como también en un sector Suroeste
del mismo barrio.

Las alturas de 20 pisos se establecieron en los sectores Sur y
Centro del barrio de Punta Paitilla, como también en el Centro
y borde costero de Coco del Mar, en uno de los margenes de la
Via Cincuentenario final en el barrio de Loma Alegre, asi como
en los extremos Noreste y Noroeste de la Via Porras. Esta
altura (20 plantas) también fue definida para Carrasquilla en
un amplio margen que bordea o colinda con la Via Espafnay el
borde de la calle 81 Este Bis, que colinda con el corregimiento
de Parque Lefevre. Es de notar que también se establecio esta
altura para los macro lotes que se ubican al Este de Multiplaza
entre Via Israel y Boca La Caja.

Las alturas de 25 plantas tienen una ubicacion siempre en
torno a las vias principales, de tal manera que se definieron
en el margen Norte de la Via Israel final en San Francisco
Centro, toda el area de Multiplaza, el tramo entre Via Israel y
el rio Matasnillo y en ambos margenes y a lo largo de la Ave.
Nicanor de Obarrio (calle 50) y a todo lo largo del margen Sur
de Via Porras. Las alturas de 40 plantas se definieron para el
margen Sur de la Via Italia de Punta Paitilla y en varios sectores
al Norte de Punta Pacifica. Finalmente, las mayores alturas, de
80 plantas, se establecen en amplios sectores del barrio de
Punta Pacifica a lo largo de las vias principales.

13.Mapa de alturas propuestas (pisos)
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Comparativa de Ocupacion
(Modelos Urbanos) 2025

En la presente seccidn se establece una comparacion
de la ocupacion del suelo urbano en el corregimiento de
San Francisco, con base en la normativa establecida en la
Resolucion No.112 de 2023 del MIVIOT y la normativa propuesta
en el marco del esfuerzo institucional de la Alcaldia de Panama
orientada a cubrir y actualizar una normativa que satisfaga
tanto las aspiraciones de las comunidades residentes como
los intereses de los propietarios y promotores que gestionan,
de acuerdo con las normas de la autoridad urbanistica local, y
el desarrollo urbano del corregimiento.

Una primera aproximacion, respecto a la calificacion urbana, se
observa que para la vivienda de baja densidad en el instrumento
del MIVIOT, no se visualizan diferencias significativas respecto
al instrumento normativo propuesto, en la medida en que en
ambas los porcentajes de ocupacion proyectada son inferiores
al13%.

Para el caso de la vivienda de mediana densidad, el porcentaje
de ocupacion de acuerdo al instrumento del MIVIOT, es superior
(8.13%) respecto a la ocupacion proyectada propuesta para el
nuevo instrumento normativo del MUPA cuyo porcentaje se
sitla en un 3.89%, lo cual es casi 2 veces inferior.

Conrespecto ala vivienda de alta densidad es posible observar
una variacion porcentual significativa, al pasar de 26.73% de
ocupacion proyectada en el instrumento de MIVIOT al 7.96%
en la propuesta del MUPA, es decir, 3.35 veces inferior.

En cuanto el uso comercial, el instrumento normativo del
MIVIOT establecié6 un 7.45% de ocupacién proyectada,
mientras que con la propuesta del MUPA, no solo se suprime la
calificacion comercial del suelo y se sustituye por el uso mixto,
el cual posiciona en 48.97%, entendiendo que esta calificacion
es una combinacién de uso comercial con residencial, cuya
superficie o area territorial es 4.5 veces la superficie comercial
del instrumento MIVIOT 2003.

La calificacién de uso industrial existente en el instrumento del
MIVIOT 2003, el cual representaria el 0.17% de la ocupacion
proyectada, la misma desaparece en la ocupacion proyectada
del nuevo instrumento propuesto por el MUPA 2025.

En materia de equipamiento urbano y uso publico, el
instrumento del MIVIOT 2003 mezcla los equipamientos de
origen publico y privados llevando un porcentaje de superficie
de 7.45% y 12.08%, respectivamente. En el nuevo instrumento
del MUPA, se mantiene la condicion del PLOT de diferenciar los

equipamientos de origien privado de los publicos, unicamente
calificando de uso publico (EP) alos equipamiento en terrenos
publicos. Esto lleva aun porcentaje inferior (3.88%) que no
reflaja una verdadera reduccion en los equipamiento publicos.
En cuanto a los parques se puede notar una diferencia
porcentual entre MIVIOT 2003 y MUPA 2025 toda vez que el
primero califica como parque un area de proteccion (Franja de
Baja Mar de Boca La Caja).

Por otro lado, mientras que en el instrumento del MIVIOT 2003
se definié una calificacién de uso como area de estudio, con
un porcentaje de ocupacion proyectada de 2.49%, se define
una nueva calificacién en el instrumento nuevo propuesto del
MUPA 2025 como 3H-EFM (entendida como area de proteccién
hidrica establecida en el PLOT distrital de 2021 vigente). Es
relevante considerar que las Areas de Estudio (AE) previamente
mencionadas corresponden a un total de 7.73 HAS que se
adicionan a lo calculos de proyeccion de densidades para la
zona que anteriormente no estaban incluidas.

Finalmente, en funcién de establecer una calificacion de uso
parala proyectadaLinea 5 del Metro de Panama; que atravesara
parte del corregimiento con un numero aun indeterminado de
estaciones; se definié una superficie de ocupacion proyectada
de 2.19% de acuerdo con el instrumento del MIVIOT 2003, en
tanto que con el nuevo instrumento del MUPA 2025 propuesto,
ésta superficie de ocupacidén proyectada experimenta una
ligera disminucién con un 1.89%.

Considerando que el uso comercial incluye una diversidad
de actividades, el instrumento del MUPA 2025, sugiere una
calificacion adicional definida como comercial urbano, cuya
superficie de ocupacion proyectada es muy minima con solo
el 0.63%.

Sintesis:

Elanalisisrevelaunatransformaciénsignificativaenlaestructura
de uso del suelo proyectado. Mientras que el instrumento de
2003 priorizaba categorias separadas (residencial, comercial,
industrial), la propuesta de 2025 promueve una integracién mas
flexible mediante el uso mixto, eliminando tipologias obsoletas
como el uso industrial. En este contexto, la aplicacion de
mecanismos como el suelo programado y las compensaciones
urbanisticas permitird incrementar el porcentaje de espacio
publico en el corregimiento, favoreciendo una distribucion
mas equitativa y fortaleciendo la sostenibilidad urbana.




Densidad Vigente vs Sintesis
Densidad Propuesta

La presente seccién expone el andlisis comparativo de las
densidades urbanas definidas en los instrumentos normativos
vigentes y propuestos para el corregimiento de San Francisco.
Por un lado, se considera la Resolucién N.° 112 de 2003 del
Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial (MIVIOT); y
por otro, la propuesta normativa 2025 elaborada por la Alcaldia
de Panama (MUPA).

El objetivo es identificar las diferencias en los cédigos
de zonificacion, las superficies urbanas asignadas, y las
proyecciones poblacionales derivadas de la aplicacion de
cada marco normativo, evaluando su impacto en la estructura
urbana futura.

En primer lugar, es importante destacar que el instrumento
del MIVIOT 2003 contempla un nimero menor de cédigos de
zonificacién en comparacién con la propuesta del MUPA 2025.
Una de las diferencias mas relevantes es la inclusion de zonas
mixtas en el nuevo instrumento, inexistentes en la normativa
anterior.

Ademas, la propuesta del MUPA 2025 introduce cddigos
nuevos como R2, R3, R6 y RE, mientras que elimina cédigos
previamente utilizados como R1A, R1By R2A. También mantiene
codigos residenciales de mediana y alta densidad como RM,
RM1y RM3, replicados del instrumento anterior, pero omitiendo
el codigo RM2.

En materia de densidades comparativas, definidas en el
instrumento del MIVIOT 2023, se verifica una densidad total
de 326,633 habitantes, numero determinado de personas por
hectarea en la suma por cada codigo de zona, en tanto que en
el instrumento del MUPA 2025, se proyecta una superficie total
de 624,492 habitantes, con lo cual se estaria generando una
poblacién proyectada al 100% a nivel de todo el corregimiento,
a razon, igualmente, de un determinado nimero de personas
por hectarea.

Los codigos de mayor relevancia contenidos en el instrumento
del MIVIOT 2023, en términos de densidad, cantidad de area
urbana y poblacion son los siguientes:

e E| R2A de 300 personas por hectarea, cuya ocupacion y
poblacién proyectadas es de 31 hectareas y un total de
poblacién de 9,276 personas, entendiendo una ocupacion
del 100%. Sin embargo, tomando en consideracién las
tendencias de crecimiento registradas durante el periodo

de 13 anos del ultimo censo de 2023, con un promedio
de mas o menos el 20% para los préximos 10 anos, se
proyecta una proyeccion de poblacion para este cédigo
de 1, 855 personas.

® El| codigo R3 con una densidad de 400 personas por
hectarea y un area urbana de 44 hectareas, con lo cual
se estaria generando una poblacidn total para este cédigo
de 17,672, para lo cual se estima que el 20% para los
préximos 10 anos seria de 3,534 personas. No obstante,
el RM1 una densidad de poblacién de las 900 personas
por hectareas que, sobre la base de 16 hectareas totales,
se estaria generando una poblacién proyectada de 15,093,
cuyo 20% de proyeccion en los préximos 10 afnos estaria
generando una poblacion de 3,019 personas para este
codigo.

e Otro de los codigos importantes del instrumento MIVIOT
2003 es el RM2 con 1,200 personas por hectarea y
con una superficie de ocupacion proyectada de 71.76
hectareas estaria generando una poblacién proyectada de
86,112 personas de lo cual el 20% representa las 17,222
personas para este codigo.

e E| ultimo codigo de mayor importancia es el RM3 que
contempla 1,500 personas por hectarea y un area urbana
de 127 hectareas, con lo cual se estaria generando una
ocupacion de poblacién proyectada total de 191,700
personas, cuyo 20% de crecimiento en los préximos 10
anos estaria generando una poblacién de 38,340 personas
para este cédigo.

Los codigos de mayor importancia planteados en la propuesta
del instrumento del MUPA 2025, son los relacionados con las
zonas mixtas, principalmente los ZM6 al ZM8 que establecen
2,000 personas por hectareas, en torno a los cuales se
establecen un total de 24817 hectareas (59.15% del area
total), en la cual se proyecta una ocupacion total de 508,550
personas en total (81.43% del total de la poblacién proyectada)
y una poblacién estimada para los proximos 10 afios de 101,710
personas, lo que representa el 20% estimado de la poblacion
proyectada para los 3 cédigos.

El analisis realizado entre la normativa establecida por la
Resolucion N.°112 de 2003 del MIVIOT y la propuesta normativa
del MUPA 2025 revela una transformacion significativa en la
estrategia de ocupacion y organizacién del suelo urbano en el
corregimiento de San Francisco.

La propuesta del MUPA 2025 incorpora un mayor numero
de cddigos de zonificacién, destacando especialmente
la introduccion de zonas mixtas (ZM6, ZM7 y ZM8) como
elemento estructurante del nuevo modelo urbano. Esta
apuesta por los usos mixtos refleja una visién mas integrada
del desarrollo urbano, orientada a promover una combinacién
equilibrada de actividades residenciales, comerciales y de
servicios, en contraste con la segmentacion tradicional del
suelo establecida en la normativa anterior.

Asimismo, se observa un notable incremento en la superficie
urbana proyectada y en la poblacion estimada, practicamente
duplicando la capacidad poblacional del corregimiento en
comparacion con el instrumento del MIVIOT. Este crecimiento
se concentra principalmente en las areas de zonificacién mixta,
lo que plantea importantes retos en materia de infraestructura,
servicios publicos, movilidad y calidad de vida urbana. Por otro
lado, el nuevo instrumento elimina categorias obsoletas como
el uso industrial y redefine las areas residenciales de baja y
mediana densidad, buscando optimizar el aprovechamiento
del suelo urbano y adaptarse a las dinamicas actuales de
crecimiento de la ciudad.

En conjunto, la propuesta del MUPA 2025 proyecta un
San Francisco mas denso, compacto y funcional, pero
también impone la necesidad de fortalecer las capacidades
institucionales para garantizar la sostenibilidad del crecimiento,
el respeto a los parametros urbanisticos definidos y la
adecuada provision de servicios urbanos esenciales.

La planificacién del corregimiento de San Francisco debe,
por tanto, acompanarse de mecanismos efectivos de gestion
urbana que aseguren que el aumento de densidades se
traduzca en un mejor entorno urbano, y no en un deterioro de
la calidad de vida de sus habitantes.



Densidad Vigente

Calculo de Densidad de Personas/Hectarea (Estimacion Urbana segun Calificacion del Suelo) Estado Actual -R MIVIOT SAN FRANCISCO
. DENSIDAD DE PERSONAS . . DENSIDAD TOTAL DE VIVIENDAS ESTIMADAS (2.7
CODIGO DE ZONA . AREA (EN HECTAREAS)
MAXIMA PERSONAS/Ha PERS/VIV)

R1A 100 32.72 3,272 1,212

R1B 200 1.57 314 116

R2A 300 30.92 9,276 3,436

EOT (0] 38.80 0] (0]

R-3 400 44.18 17,672 6,545

X\ 600 0.70 420 156

RM1 900 16.77 15,093 5,590

RM2 1,200 71.76 86,112 31,893

RM3 1,500 127.80 191,700 71,000

Totales 323,859 119,948

Tabla N°4. Célculo de Densidad de Personas/Hectarea (Estimacion Urbana segun Calificacion del Suelo) Estado Actual -R MIVIOT SAN FRAN-
CISCO. Ano 2025. Fuente: Elaborado con base en datos de MIVIOT

Densidad Propuesta

Calculo de D d de Per [Hectérea (PROPUESTA DE ORDENAMIENTO URBANISTICA -DPU)
4 DENSIDAD MAXIMA a CANTIDAD ESTIMADA DE
ALTURA DENSIDAD MAXIMA PERMITIDA SUELO ) ) CANTIDAD MAXIMADE| CANTIDAD ESTIMADA DE CANTIDAD MAXIMA DE VIVIENDAS POR CODIGO DE
CODIGO DE ZONA PERMITIDA AREA (HECTAREAS) PERSONAS POR VIVIENDAS POR CODIGO | PERSONAS POR CODIGO DE
(PISOS) PROGRAMADO - SUELO PROGRAMADO
(PERSONAS/HECTAREA) CODIGO (2.7 PERSONAS/VIVIENDA) SUELO PROGRAMADO
(PERSONAS/HECTAREA) (2.7 PERSONAS/VIVIENDA)
1R-2 3 100 100 3.85 385 143 385 143
*1R-2 SP 3 100 100 24.39 2,439 903 2,439 903
1R-3 3 200 200 39.97 7,994 2,961 7,994 2,961
*1R3 SP 1R6 3 200 600 0.67 134 49 401 148
1R-6 4 600 600 16.62 9,969 3,692 9,969 3,692
1RE 4 500 500 0.06 28 10 28 10
*1RE SP 1ZM-8 4 500 2000 5.46 2,731 1,01 10,923 4,046
1RM 10 1000 1000 14.51 14,510 5,374 14,510 5,374
1RM-1 20 1200 1200 17.43 20,913 7,745 20,913 7,745
1RM-3 80 2000 2000 9.50 18,992 7,034 18,992 7,034
1ZM-3 6 1000 1000 5.68 5,679 2,103 5,679 2,103
*1ZM-3 SP 1ZM-8 6 1000 2000 133 1,329 492 2,658 984
1ZM-4 ) 1500 1500 11.63 17,445 6,461 17,445 6,461
1ZM-5 10 1500 1500 8.14 12,216 4,524 12,216 4,524
*1ZM-5 SP 1ZM-6 10 1500 2000 53.76 80,635 29,865 107,514 39,820
1ZM-6 15 2000 2000 19.88 39,763 14,727 39,763 14,727
*1ZM-6 SP 1ZM-7 15 2000 2000 13.85 27,706 10,261 27,706 10,261
1ZM-7 20/25 2000 2000 50.34 100,686 37,291 100,686 37,291
*1ZM-7 SP 1ZM-8 20/25 2000 2000 100.40 200,807 74,373 200,807 74,373
1ZM-8 40 2000 2000 4.77 9,538 3,533 9,538 3,533
1ZM-9 80 2000 2000 2.46 4,916 1,821 4,916 1,821
Totales 578,813 214,375 615,480 227,955
*SUELO PROGRAMADO
Nota: la cantidad de 2,7 personas por vivienda es la cantidad de personas promedio que habitan por vivienda segun el Censo del 2023 del INEC en el corregimiento de San Francisco

Tabla N°5.Calculo de Densidad de Personas/Hectarea (PROPUESTA DE ORDENAMIENTO URBANISTICA -DPU). Afo 2025. Fuente: Elaboracién

propia.
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14. Mapa de densidades vigentes
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Alturas Colindantes y su Calificacion
(uso) Vigente

En base a la presente propuesta de ordenacion urbanistica, La zonificacidon colindante corresponde mayoritariamente a

gue se centra en el estudio de las alturas edificatorias y las usos mixtos (ZM-6 y ZM-8) y residenciales (R3 y R5), donde

zonificaciones en las areas colindantes al corregimiento de las zonas mixtas permiten alturas entre 15 y 40 pisos y en las

San Francisco; es fundamental entender la coherencia del zonas residenciales se autoriza planta baja mas dos niveles.

crecimiento urbano y la transicién entre los diferentes sectores

de la ciudad de Panama. Via Israel (limite entre San Francisco y Bella

Este apartado analiza el entorno inmediato dentro de un radio  Vjsta):

de 500 metros, considerando los corregimientos vecinos

de Bella Vista, Pueblo Nuevo y Parque Lefevre, asi como su A lo largo de esta arteria principal predominan los codigos

influencia en la configuracion urbana de San Francisco. de uso mixto (ZM-6, ZM-7, ZM-8, ZM-9), sin presencia
de zonificacion exclusivamente residencial. Las alturas

El objetivo es evaluar las alturas permitidas, las tipologias predominantes varian entre 15, 20, 40 y hasta 80 pisos.

edificatorias existentes y la correspondencia con las

normativas vigentes. Realidad edificatoria: La tipologia construida refleja altos
niveles de verticalidad: edificios de 4 a 6 niveles, 7 a 10 niveles,

El corregimiento de San Francisco limita con Bella Vista, 11 a 15 niveles, y rascacielos entre 41y 65 pisos, mostrando

Pueblo Nuevo y Parque Lefevre. Al revisar la zonificacion y correspondencia con la normativa vigente.

las alturas edificatorias en un area de amortiguamiento de

500 metros, se observan las siguientes caracteristicas:

A
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y Loma Alegre): de Panama Viejo no presenta zonificaciéon asignada ni
La zonificacion es predominantemente mixta, con codigos desarrollos que puedan generar impacto urbano negativo en
ZM-2, ZM-3 y ZM-5, ademads de zonas residenciales R2 y R4. el corregimiento.
Esta zona se caracteriza por unas areas mixtas (en altura)
donde se permiten edificaciones entre 4, 6 y 10 pisos. En
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planta baja mas dos pisos.
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Servidumbres Viales y Lineas de

Construccion

El andlisis de las dimensiones de las servidumbres de acceso y
delaslineas de construccion constituye unaspectofundamental
para comprender la morfologia urbana y la estructura
espacial del corregimiento de San Francisco. Estos elementos
reflejan no solo las caracteristicas fisicas del territorio, sino
también los procesos historicos de urbanizacion, los niveles
de planificacion aplicados y las condiciones actuales de
accesibilidad, funcionalidad y valor del suelo. A continuacion,
se presenta una caracterizacion detallada de las dimensiones
predominantes en los principales barrios del corregimiento,
asi como su relacion con el patréon urbano, los tipos de
edificaciones y las dindmicas de desarrollo observadas.

En Punta Paitilla, se registra una combinacion de tamanos
de servidumbres que varian entre 10, 11, 12 y 15 metros, en
una zona caracterizada por edificaciones de gran altura. No
obstante, destaca la presencia de una servidumbre mayor en la
via colectora Via Italia, con una amplitud de 25 metros, aunque
al interior de este sector las calles mantienen servidumbres de
15 metros.

En Punta Pacifica, las servidumbres son predominantemente
de 15 metros, con excepcion de la via de acceso principal
que cuenta con una servidumbre de 30 metros, similar a la
Via Israel que también presenta 30 metros de ancho. Entre
la Via Israel y la principal de Punta Pacifica se encuentra el
antiguo barrio de San Sebastian, donde las servidumbres
son considerablemente mas estrechas, oscilando entre 6,
8 y 12 metros, reflejando caracteristicas de urbanizaciones
espontaneas y baja planificacion.

Una situaciéon aun mas critica se evidencia en Boca La Caja,
donde las servidumbres de acceso son menores, limitando la
calidad de la movilidad y del espacio publico.

En San Francisco Centro, siendo el area de mayor extensién
territorial predomina un trazado reticular de calles con
servidumbres de 15 metros, lo cual resulta favorable para
promover desarrollos urbanos equilibrados, calles mas amplias
y una imagen urbana mas sostenible. En el barrio de Villa Lilla,
predominan servidumbres de hasta 10 metros, coherentes
con su caracter residencial de baja densidad, donde existe
resistencia al incremento de alturas y densidades. Carrasquilla
y Altos de Carrasquilla registran servidumbres entre 9 y 10
metros, mientras que en Loma Alegre se observan tanto
servidumbres de 10 metros como de 15 metros, estas ultimas
al aproximarse a los limites con Altos del Golf.

En Coco del Mar, se presenta una distribucion equilibrada entre
servidumbres de 10 y 15 metros, localizandose las de mayor

ancho al inicio del barrio y las menores hacia las conexiones
con la Via Cincuentenario y Panama La Vieja.

Respecto a las lineas de construccion, su analisis permite
evidenciar las diferencias en la organizacion del espacio
urbano y el valor de los predios. En Punta Paitilla, las lineas
de construccion varian entre 7.5, 10 y 15 metros; en contraste,
en Punta Pacifica se ubican entre 12.5 y 20 metros. En San
Sebastian, las lineas de construccién son mas reducidas, entre
6y 15 metros, reflejando la existencia de predios mas pequefos
y un tejido urbano mas compacto y tradicional. San Francisco
Centro muestra lineas de construcciéon mas uniformes de 10
metros lineales, favoreciendo la consolidaciéon de un tejido
urbano de media densidad. En barrios como Villa Lilla, las lineas
de construccion fluctuan entre 6.25, 7.5 y 10 metros, denotando
un patrén de calles estrechas y trazados irregulares propios
de desarrollos mas antiguos. En zonas como Altos del Golf
y Loma Alegre, las lineas de construccion son mas amplias,
entre 10 y 15 metros, mientras que en Carrasquilla predominan
rangos de entre 7.5 y 10 metros. En las principales avenidas,
como la Via Porras, Via Cincuentenario y Via Israel, las lineas
de construccion alcanzan 15 metros, incrementandose a 20.5
y 25 metros en arterias de mayor jerarquia como la Via Espana
y Calle 50. La distribucion de las servidumbres y las lineas de
construccion en los distintos barrios se puede observar en el
mapa siguiente.
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El Proceso de Participacion

Ciudadana

El proceso de participacion ciudadana constituye un eje
fundamental en la elaboracion de la Zonificacion para el
corregimiento de San Francisco, garantizando la transparencia,
la colaboraciony el consenso en la definicion de las propuestas
urbanisticas.

Este proceso fue desarrollado en dos fases principales,
estructuradas a través de talleres participativos con la
comunidad y con los actores locales, siguiendo buenas
practicas de participacion ciudadana. Como primer paso, los
lineamientos metodolégicos fueron presentados y validados
ante los presidentes de las Juntas de Desarrollo Local, como
enlace directo con los residentes de cada sector o barrio.
Posteriormente, la metodologia y los resultados fueron
expuestos ante la Junta de Planificacion Municipal como parte
integral del presente informe.

A continuacion, se describen las dos fases de participacion
ciudadana desarrolladas:

Taller Participativo N.°1: Sesion Informativa y Definicion
del Instrumento Urbano

En aras de la transparencia, el primer taller participativo
tuvo como eje central el interés por parte de la Direccion de
Planificacion Urbana de llevar a cabo un taller participativo
y proveer de una explicacion detallada de los instrumentos
urbanisticos vigentes, incluyendo las fichas técnicas

actualmente aplicadas. Durante esta sesion, se realizd un
trabajo colaborativo con los asistentes para identificar la
escala urbana de cada barrio, diagnosticar las principales
problematicas sectoriales y generar propuestas preliminares
que sirvan de insumo para el proceso de zonificacion.

Objetivo especifico: Co-crear un documento grafico
sectorizado por barrio, en el cual cada comunidad participe
activamente como pieza clave en la construccion de un San
Francisco mas ordenado, inclusivo y lleno de oportunidades.

Taller Participativo N.° 2: Devolucidén del Instrumento y
Compromiso Comunitario

La segunda sesion del taller participativo se centré en la
devolucion, validacién y deliberacion del documento preliminar
"Zonificacién para el corregimiento de San Francisco”.

Esta fase dio continuidad al trabajo realizado en el primer taller,
donde se establecieron nueve (9) delimitaciones urbanas
por barrios. En esta segunda etapa, se promovié el trabajo
colaborativo para identificar zonas homogéneas dentro de
cada barrio, optimizando asi el aprovechamiento urbano en
funcion de las caracteristicas fisicas, sociales y funcionales
de cada area.

Objetivo especifico: Facilitar la deliberacion, ajuste y consenso
comunitario sobre el documento grafico “Zonificacion para el
corregimiento de San Francisco”.

!

Imagen N°9. Identificando la Escala de Nuestros Barrios, Corregimiento de San Francisco, Taller Participativo N-1,Afo 2025. Fuente: Elabora-

cién Propia.

Metodologia de Participacion

Ciudadana

Para el proceso de participacidon ciudadana se estandarizé
el modelo metodoldgico ICDP desarrollado, procesos cuya
estructura se basa en cuatro canales de trabajo que generan
sensibilizacién, pedagogia, transparencia y empoderamiento
ciudadano. Esta metodologia pone en marcha una ruta para
los proyectos de planeamiento urbano, consiguiendo la
implicacion y apropiacion comunitaria.

(1) EI canal de Informa: aborda cudles son los instrumentos
de planificacion urbana vigentes en la administracién publica.
A través de este canal de trabajo se consigue ampliar la
sensibilidad y conocimiento colectivo local, compartiendo la
informacién actualizada en el ambito de planeamiento urbano
del sector. La transparencia en la informacién se traduce en
una herramienta que permite la supervision del cumplimiento
de lo pactado.

(C) La estrategia de Comunica: trabaja el ambito cognitivo
respecto a temas urbanos, como la participacion ciudadana,
las politicas urbanas, el espacio publico o la ecologia
urbana entre la poblacién, la administracién publica y los

agentes privados. Estd metodologia pone en marcha una
comunicacion estratégica del planeamiento urbano. Ademas,
fortalece la identidad comunitaria a través de la pedagogia y
la transferencia de informacién. Este canal crea comunidades
mas informadas para la participacion ciudadana.

(D) ElI canal de Define: se centra en proponer instrumentos
urbanos consensuados por la poblacién. No obstante,
se estructura en dos fases: el diagnostico propositivo y
participativo y las propuestas piloto. Ambas de cara a construir
una propuesta final integral optimizada y diversa.

(P) El canal de Proyecta: se centra en proyectar los modelos
de planificacién (proyectos derivados), gestion y de diseno
urbano transdisciplinares y participativos, donde en el canal
de definicion, se obtiene el proyecto consensuado con miras
a su aprobacion final.

Imagen N°10. Devolucidn del Instrumento Urbano. Corregimiento de San Francisco, Taller Participativo N-2.Ano 2025. Fuente: Elaboracion

Propia.



Canales de
Comunicacion

Para el proceso de participacién ciudadana se establecieron
distintos mecanismos de difusién para la convocatoria y la
transparencia de la informacién. Uno de los principales medios
fue la metodologia de volanteo la cual se dividio en dos etapas,
la primera se realiz6 el dia 04 de abril del ano 2025, donde se
repartieron 300 volantes por barrio dando un total de 2,700
volantes. Los barrios recorridos fueron los siguientes: Boca
la caja, San Sebastian, Punta Pacifica, Punta Paitilla, Coco del
Mar, Loma Alegre, Altos del Golf, Carrasquilla, Villa Lilla, y San
Francisco Centro, entre otros.

Duracion de la actividad: 9 horas por dia, por tres semanas
(incluyendo jornadas durante el fin de semana).

Personal participante: 8 personas, organizadas en equipos de
2 para cubrir los distintos barrios segun su cercania.

Desarrollo de la actividad: el volanteo se realizd
estratégicamente en los principales sectores del corregimiento
de San Francisco con el objetivo de invitar a los residentes a
participar en los talleres participativos para la elaboracion
de la Zonificaciéon del corregimiento de San Francisco. La
distribucion fue organizada de manera equitativa entre los
barrios seleccionados.

Observaciones de campo: durante la actividad, los sectores
de Paitilla y Punta Pacifica presentaron un nivel de interaccion
personal muy limitado, dado el predominio de edificios
residenciales. En estos casos, la entrega de volantes se
efectud a través de los guardias de seguridad, a quienes se
les solicité remitir el material informativo a las administraciones
de los edificios para su difusién mediante los canales internos
de comunicacién entre residentes (chats de edificios, correos
electronicos, etc.).

Por otro lado, en los barrios de San Sebastian y Boca La Caja,
se logro establecer un contacto mas directo con los residentes.
Se dedicé tiempo a explicar de manera sencilla el objetivo
de los talleres y se promovié activamente la participacion
ciudadana.

Noobstante, se detectd cierto escepticismoenalgunos sectores
de la poblacién, quienes manifestaron inconformidad con los
horarios y dias propuestos para los talleres, solicitando que
se consideraran fechas en fines de semana para facilitar una
mayor asistencia. Asimismo, durante las visitas se recogieron
percepciones sobre la disposicion de los residentes hacia
futuros procesos de ordenamiento urbano, destacandose
que algunos manifestaron interés en vender sus propiedades
siempre que se cumplieran sus expectativas en cuanto a
precios justos. Como parte del proceso de fortalecimiento de
la participacion ciudadana en la formulacion de la Zonificacion
del corregimiento de San Francisco, se realizé una segunda
jornada de volanteo para convocar a los residentes al Taller
Participativo N.° 2: “Devolucién del Instrumento Urbano vy
Compromiso Comunitario”. La misma se realiz6 entre el 15y 16
de abril de 2025.

Esta actividad tuvo como proposito reforzar la comunicacion
directa con los barrios, garantizando que la informacion
sobre el segundo taller llegara oportunamente a la poblacién,
favoreciendo la deliberacién comunitaria sobre los avances del
instrumento urbanistico. Se repartieron 150 volantes por barrio
en un total de 1,200 volantes. Los barrios recorridos fueron los
siguientes: Boca la caja, San Sebastian, Punta pacifica, Punta
Paitilla, Coco del Mar, Loma Alegre, Altos del Golf, Carrasquilla,
Villa Lilla, San Francisco Centro, entre otros.

Esta estrategia permitié ampliar el alcance de la convocatoria y
fortalecer la participacién ciudadana en el segundo taller.

Imagen N°11. Volanteo y Comunicacion con el Corregimiento de San Francisco, Taller Participativo N-1, Aho 2025.

Fuente: Elaboracién Propia.

Conclusiones del Proceso de
Participacion Ciudadana, Taller 1y 2

El proceso de participacion ciudadana desarrollado en el
corregimiento de San Francisco ha representado un ejercicio
valioso y de buenas practicas en el planeamiento urbano del
distrito de Panama, donde la escucha activa, la colaboracién
y la construccion colectiva de propuestas urbanisticas dieron
resultados positivos para el proceso participativo. A través
de los distintos talleres realizados en los barrios, la Direccién
de Planificacion Urbana (DPU) propicié espacios de didlogo
abiertos y respetuosos, donde los residentes pudieron
manifestar sus inquietudes, expectativas y visiones sobre el
futuro de sus comunidades. Cada taller ha permitido no solo
ajustar las propuestas de zonificacion y ordenacién urbana a
las realidades locales, sino también fortalecer el sentido de
pertenencia de los ciudadanos en el proceso de planificacion,
fomentando un urbanismo mas justo, sostenible y humano.

Las conclusiones que se presentan a continuacion sintetizan
los principales acuerdos, observaciones y propuestas
surgidas en cada barrio, reflejando el compromiso compartido
de construir un San Francisco mas organizado, equilibrado y
respetuoso de sus diversas identidades territoriales.

Se describe a continuacion las conclusiones del taller
participativo N-2 por barrio o sectores como se explica
anteriormente:

A. San Sebastian

De acuerdo con los resultados del taller anterior, se propuso
para San Sebastian el cédigo de zona ZMS8, entendiendo
que este es un barrio en transicion y/o transformacién. Sin
embargo, para la implementacién y/o desarrollo de este
codigo estara condicionado a: a) la dotacién de proyectos
de las infraestructuras publicas requeridas (agua potable,
saneamiento y otros), y b) la implementacién de planes de
movilidad (motorizada y no motorizada). Se espera con esta
reuniéon generar el consenso necesario que permita adoptar
la propuesta como parte de la zonificacion de San Francisco.

Las aportaciones de los participantes, sobre lo planteado por
la DPU, se resumen en lo siguiente:

1.  Elbajo nivel de asistencia al taller, al igual que en el anterior,
dado que 12 y 9 personas no representan la mayoria de los
residentes para tomar decisiones y estos eventos deben
realizarse los sabados o en otros horarios. Al respecto
la DPU explicé el esfuerzo realizado en la convocatoria
mediante volantes casa por casa y que resulta dificil
realizar estas actividades fuera de los dias habiles, una
situacion que no desmerita los resultados de los talleres,

en la medida en que asisten los interesados.

2. Los problemas de movilidad y el estacionamiento de los
carros en calles pequenas cuando la tendencia es la
construccion de grandes torres. En este sentido la DPU
sostiene que los promotores y/o desarrolladores deberan
mejorar los accesos y salidas mediante la implementacion
de un plan de movilidad y frente a los autos estacionados
en la calle el Municipio de Panama no tiene la competencia
de imponer multas, solo la ATTT.

3. Respecto a la zonificacién y sus condicionantes existe
preocupacion de que estas no sean respetadas con los
cambios futuros de gobierno. En este sentido, la DPU
concluyé que la zonificacion, finalmente, serd objeto
de aprobacion por el Concejo Municipal de Panama y
publicada en Gaceta Oficial.

B. Punta Pacifica

El proceso participativo se mantuvo en la explicaciéon sobre
el objetivo del taller, orientado a generar consensos sobre los
resultados en el taller anterior a nivel de cada una de las zonas
internas del barrio que se definieron para facilitar el trabajo
técnico con los residentes. Para el analisis de las siguientes
aportaciones se debe cotejar con los anexos del presente
informe.

Las aportaciones de los participantes, sobre lo planteado por
la DPU, se resumen en lo siguiente:

1. En la zona 1 se mantienen las mismas caracteristicas
urbanisticas y arquitectonicas de R2 definidas
originalmente mediante un EOT.

2. Enlazona2losresidentesno quierentorres altas, porlo que
se mantendran las mismas caracteristicas arquitectonicas,
de 20 pisos, con lo que se busca no afectar el derecho a
vista. R2.

3. Para la zona 3, un area que conecta con las islas se ha
designado el cédigo de RM3. Sin embargo, algunas
actividades deberan pasar por la opinion técnica de la
Junta de Planificacion Municipal (JPM).

4. Lazona4 (localizada detras de Multiplaza) donde existe un
80% de oficinas comerciales, se establece una zona mixta,
mediante el cédigo ZM8. A consulta de los participantes se
les aclar6 que, si bien se trata de una zona mixta, el mayor
uso sera residencial, con comercios en menor grado, con
un minimo de 200 personas por hectarea.
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S. La zona 5, incluyendo el area de multiplaza y el hotel,
se busca mantener una escala edificatoria de 20 pisos,
con uso principal de viviendas multifamiliares. A los
participantes les interesa que los hoteles y lugares de
alojamiento formen parte de los usos vocacionales.

6. Enla zona 6 (donde se localiza Panama Clinic y la calle
Ramon H. Jurado) es una zona en desarrollo de grandes
alturas, por lo que se ha estandarizado una zona mixta
con asignacion de codigo ZM8, para viviendas y usos
comerciales permitidos que tendran que contar con
el criterio técnico de la JPM, entre los que figuran las
actividades educativas y las guarderias. Se prohiben de
plano las gasolineras y los usos industriales con lo cual se
busca evitar el trafico de camiones pesados.

7. El sector del Club Unién establece como zona mixta de

E f...r 2 -
Imagen N°12. Devolucion del Instrumento Urbano. Corregimiento de

San Francisco, Taller Participativo N°2.Afo 2025.
Fuente: Elaboracion Propia.

baja densidad e intensidad, con coédigo ZM2 con una
escala edificatoria de 4 pisos.

C.Sector de Coco del Mar

Para el sector de Coco del Mar se definieron zonas |,
delimitaciones urbanas y escalas edificatorias que presentan
comportamientos distintos y condiciones especiales, a las que
se propusieron tales como zonificacion, medidas urbanisticas
y prohibiciones, entre los elementos principales.

A partir de las aportaciones derivadas del primer taller se
presentan las definiciones establecidas para cada zona:

1. Enlazona 1, localizada sobre la Avenida Cincuentenario,
se reconocieron las caracteristicas particulares del barrio,
para la cual se establecié el codigo de zona ZM?7, es decir,
de usos mixtos, que permite casi todas las actividades
0 con muy pocas restricciones o prohibiciones entre las
que figuran: el control de abastos y mayoristas, centros
de acopio y otros. No obstante, actividades como las
guarderias se mantienen.

2. En las zonas 2 y 3 se contempla una codificacion de
RM (solo uso residencial) y ZM6 (mixto y 15 pisos),
respectivamente. Los usos permitidos definidos en la
ficha de la normativa deberan ser sometidos al criterio
técnico de la Junta de Planificacion Municipal. Entre lo que
la norma permite y las restricciones de usos, se agrega lo
siguiente:

3. En la zona 4, que incluye el area de Vifa del Mar, se
establece el cédigo de RM1, con una normativa que no
permite oficinas.

4. Lazona5,sedefineun codigode zonaR3, noapartamentos,
solo residencial con una propuesta de planta baja mas dos
altos, aceptando asilos mas no comercio vecinal.

D. Loma Alegre y Altos de Golf

En base al proceso participativo la DPU explicé que Loma
Alegre y Altos del Golf, al igual que el resto del corregimiento
carecen de zonificacion debido a que el Plan Parcial de
Ordenamiento Territorial de San Francisco que regulaba el
ordenamiento territorial fue declarado nulo por ilegal por la
Corte Suprema de Justicia. No obstante, se dispone del Plan
Local de Ordenamiento Territorial de distrito de Panama, que
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|3

Fuente: Elaboracion Propia.

antes que fuera declarado nulo el PPOT era el instrumento de
planificacion que regia como Zona de Ordenamiento Territorial
Especial (ZOT), por lo que este proceso tiene como objetivo
cubrir este vacio normativo que actualmente existe para el
corregimiento.

El presente texto recoge los principales aspectos que, a
manera de conclusiones generales, se describen:

1. Los participantes lograron entender que el objetivo
de la reunién taller era unificar criterios para todas las
zonas, bajo la premisa de que todos los barrios tienen
caracteristicas propias o particulares.

2. Los participantes expresaron que una cosa es la escala
edificatoria (lo que se construye conforme al cddigo
de zona o normativa) y otra es el uso que se le da a
esa edificacién (en referencia a los usos permitidos o
prohibidos).

3. Los participantes reflexionaron sobre los limites de los
barrios que colindan con otro corregimiento (caso de
Altos del Golf con Parque Lefevre), la DPU aclaré que los
limites de los barrios segun el INEC corresponden a la
informacién que aportan los residentes en el momento del
Censo de Poblacion y Vivienda. Sin embargo, los limites
de los corregimientos son definidos por Ley, de forma tal
que ningun barrio de un corregimiento se localiza en otro
corregimiento.

= 3 . e -
Imagen N°13. Devolucidn del Instrumento Urbano. Corregimiento de San Francisco, Taller Participativo N°2.ARo 2025.

4. Estos barrios se oponen a muchos usos complementarios
como los comercios de barrio, y otras como guarderias o
centros infantiles y escuelas, al igual que asilos, las que
son asumidas como actividades molestas que, ademas,
generan problemas de trafico y congestién vehicular.

E. Boca la Caja

En base al proceso lineal de los talleres se presentaron los
resultados generales del taller previo y se explicé que la
reunion taller actual seria, precisamente, la continuacion del
proceso de consulta por barrios, iniciada con el Taller N-1, el
cual tiene como objetivo generar los consensos necesarios a
nivel de los barrios de corregimiento de San Francisco.

En el marco del proceso explicativo y participativo, se derivan
las siguientes conclusiones:

1. Los participantes consideran que la zonificacion
propuesta mediante codigo RE (Residencial Especial),
con los diversos usos y actividades permitidos, generara
seguridad para los residentes, debido a que no se
disponia de una zonificacién clara que les permitiera
tomar decisiones sobre sus propiedades, en especial en el
tema de compraventa, pese a que la gran mayoria dispone
de titulo de propiedad.
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2. La zonificacién propuesta estarad generando una mayor
valorizacion del suelo urbano, debido a que anteriormente
se les consideraba como area de estudio; un instrumento
que también sirve a los propietarios que desean continuar
viviendo en el lugar, en la medida en que podran construir
de manera vertical hasta 3 plantas altas.

3. Laobjeciénalos usos complementarios como comercios de
barrios y otros, es casi inexistente. La comunidad valora la
importancia de los comercios vecinales o de barrio y otros
usos. Sin embargo, los problemas de movilidad a través de
una ruta del sistema de transporte de la ciudad de Panama
(Mi Bus) es una de las necesidades mas sentidas.

4. De igual manera, la movilidad peatonal y en especial para
las personas con movilidad reducida también se presenta
como una necesidad, lo cual se agrava con la inexistencia
de aceras adecuadas para personas con discapacidad
(sillas de ruedas y otras), algo que se agrava con la invasion
de estos espacios publicos con los carros estacionados.

5. Al margen de las diversas inquietudes que existen en la
mayoria de los residentes del barrio, existe un deseo de
continuar viviendo en el lugar. Sin embargo, existe un grupo
no determinado de residentes que estarian dispuestos
a vender sus propiedades, siempre que las ofertas de
compra satisfagan sus expectativas, en particular de
aquellos residentes y propietarios que tienen mas de 60
afos de vivir en el barrio de Boca La Caja.

F. Carrasquilla

En base al proceso participativo se expusieron los resultados
generales del primer taller y se indicd que la reunidn-taller
seria la continuacién del proceso de consulta por barrios,
iniciados en el Taller No. 1. Este proceso tiene como finalidad
alcanzar los consensos necesarios entre los distintos barrios
del corregimiento de San Francisco. Para el analisis detallado
de las siguientes aportaciones se debe cotejar con los anexos
del presente informe.

1. Unade las preocupaciones expresadas en el marco de la
reunion taller, se relaciona con el hecho de que el minimo
de lote no sea concordante a lo definido en las normas
propuestas, una situacion que deberia ser revisada.

2. Respecto a la zonificacion en la calle de los bambues, que
al parecer figura dentro de un RM, deberia cambiar o pasar
de ZM-9 a ZM-5, para reducir altura y densidad de un area
urbana con problemas de capacidad de carga en materia
de vialidad.

3. Enlazona 6, especificamente en las calles 75 a la 80 Este,
seria conveniente cambiar o pasar de ZM-4 a ZM-5, para
incrementar ligeramente las alturas edificatorias.

4. En la zona 4, particularmente en calle 81 Este, también
seria conveniente cambiar el RM-1 a otro cédigo para
que se ajuste mas a una ZM (zona mixta), consona con lo
existente, lo que a su vez requerird de un analisis de los
usos comerciales y las tipologias edificatorias existentes.

5. Resulta conveniente, de igual manera, salvaguardar
el caracter residencial de las casas existentes de
San Francisco, restringiendo su transformacién para
actividades comerciales como restaurantes y otras
similares.

6. De conformidad con lo dispuesto en los estudios del
PPOT de San Francisco (declarado nulo), se recomienda
verificar las estructuras edificatorias o arquitecténicas o
bienes inmuebles con caracter patrimonial que ameritan
ser conservados y restringir su demolicion. Es decir, que
se sugiere mantener las casas sin el requerimiento de uso
mixto para que no la derriben (colocar comercio en planta
baja y vivienda en planta alta). Ver el inventario y regularlo
como un Acuerdo Municipal adicional.

G. Punta Paitilla

En el marco del proceso explicativo y participativo, se
generaron importantes aportes comunitarios, a partir de los
cuales se derivan las siguientes conclusiones. Para el analisis
detallado de las siguientes aportaciones se debe cotejar con
los anexos del presente informe.

1. En la zona 1 se verificaron los usos complementarios
como: centro cultural, centro civico o biblioteca como
parte de usos permitidos en el cédigo o normativa R6,
especificamente frente al parque, en torno a lo cual hubo
consenso.

2. En el analisis participativo sobre la zona 2, se registré
consenso en torno al cédigo de zonificacion R3.

3. Enlarevision de la propuesta sobre la zona 3, se propuso
el codigo de zonificacion RM-1, a lo cual se sugirié la
incorporacion de usos permitidos, tales como comercio
vecinal, panaderia y fruteria, entre los principales.

4. Respecto a la zona 4, se sugiere mantener la zonificacion
RM-1, mientras que parala zona5, se propone un ZM-8 con
un comercio que no sobre pase un area de 250m?; para
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tal efecto se sugieren modificaciones a la ficha técnica
para garantizar en los desarrollos urbanisticos, accesos
Unicamente a través de las vias principales, incluyendo un
piso adicional para estacionamientos comerciales en la
zona y liberar asi las servidumbres viales.

S. Lareuniéntaller sirvié de espacio para que los participantes
generaran propuestas de cambios y/o definicién de
codigos, proponiendo ZM3 (con pisos contados a partir
de la calle) para la zona 6; ZM7 para la zona 7; RM1 para
la zona 8 y R6 para la zona 9, en una clara disposicion de
procurar un barrio con bajas altimetrias y densidades, con
excepcion de las zonas 5y 7.

|. San Francisco Centro

En el marco del proceso explicativo y participativo, se
generaron importantes aportes comunitarios, a partir de los
cuales se derivan las siguientes conclusiones. Para el analisis
detallado de las siguientes aportaciones se debe cotejar con
los anexos del presente informe.

1. En el marco del analisis de San Francisco Centro, se
propuso el codigo de ZM6 para la zona 1y bajar de
codigo ZM6 a ZM4 en la zona 2, incorporando para
ambas zonas la restriccion de que los usos permitidos
sean sometidos a la opiniéon técnica de la Junta de
Planificacién Municipal (los usos residenciales de duplex
y los equipamientos deportivos como canchas y piscinas
con estacionamientos).

2. El analisis colectivo también concluyé en mantener la
propuesta de codificacion de zona mixta ZM7, con un
maximo de 30 pisos, para las zonas 3,6y 7.

3. Mientras que para la zona 4 se propone el cédigo ZM6,
igual que para la zona 1 (con las mismas restricciones),
para la zona 5 se decidié6 mantener la propuesta original
de ZM6.

H. Villa Lilla

Entre los resultados mas sobresalientes del ejercicio
participativo, que a manera de conclusiones, se generaron con
el ejercicio colectivo previo, figuran los siguientes:

1. La comunidad ha definido un criterio colectivo sobre sus
aspiraciones, entre los que figuran el establecimiento de
codigo de zona R2 en lugar de R3 y la oposicién a que
se construyan torres en una zona residencial de baja
densidad.

2. Respecto al caso particular de Las Hortensias se considera
inapropiado el establecimiento de un coédigo R6 en la
medida en que permite usos como oficinas, restaurantes
y otras actividades comerciales, los cuales deberian
prohibirse.

3. Enla Calle Caracuchas se debe establecer un ZM3y en la
calle Caracuchas Sur se debe establecer un cédigo ZM4,
en forma escalonada, en tanto que el cédigo R6 debe
definir los retiros laterales.

4. En las calles 65 y 66 donde se propone el codigo ZM3
se deben establecer restricciones como PB adosada
(establecer en sétano).

S. Sobre este particular, se sugiere evaluar si el adosamiento
en Villa Lilla puede ser de 1 (un) piso cuando se colinda
con una vivienda de x pisos.

Como reflexioén final para el proceso participativo desarrollado
en San Francisco, se demostré que cuando se abren espacios
de didlogo real, la ciudadania responde con propuestas claras,
conscientes y orientadas a preservar su identidad barrial. Cada
taller fue mas que una consulta: fue una construccién colectiva
del futuro urbano que los residentes aspiran alcanzar.

Imagen N°14. Devolucion del Instrumento Urbano. Corregimiento
de San Francisco, Taller Participativo N°2. Ao 2025.
Fuente: Elaboracion Propia.
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OBSERVACIONES POR RESIDENTES

1. Villa Lilla

Jornadas de Puertas Abiertas

unicamente como uso permitido como
vocacional el uso residencial

Correo:9 de
mayo de 2025

Dicen que se debe colocar norma que diga
cuando dos tipos de zonificaciones
distintas colindan, prevalece los retiros y
los demas parametros prediales de la
zonificacion de menor densidad, ellos
hacen referencia las siguientes unidades:

1.1 Unidad territorial 1/R2

1.2 Unidad territorial 2/R6

1.6. Unidad territorial 6/ZM7

1.9. Unidad territorial 9/ZM7

Hace énfasis nuevamente en las unidades
territorial 1.1y 1.2 que hacen referencia a
calle Las Hortensias.

Ficha 1.1

=" Ficha1.2

' Ficha 1.6

| ( Ficha 1.9

Datos de notas Ubicaciéon | Propuesta Como esta actualmente
de
sugerencia
Nota: 9 de mayo | Fincas Poner ambas fincas con zonificacién ZM3, o |' - (
de 2025 25154  y | dice que dos fincas en esa cuadra tienen ! __)L ]
23481 en | ZM3y las otras R6 1
calle 64 (Dice que no queda en Villa Lilla pero sus
fincas estan dentro de Villa Lilla)
J
i
Nota: 12 de mayo | Calle Las Poner Calle Las Hortensias en una sola 1R2 ) .
de 2025 Hortensias | zona homogénea con un solo tipo de . L | '
zonificacion. | 1 1 ;
1 L
N 1 : '
Revision y correccion de datos en el ) R T
documento grafico de Servidumbres y vy, e R S
Lineas de Construccion para escoger su . Ficha 1.1: R2
zonificacion. T
; i | ]
[ e T
e
|l
B | Ficha 1.2: R6
Nota: 14 de mayo | Calle 64, Eliminar negocios y mantener zonificacion MISMA IMAGEN QUE LA SEGUNDA FILA
de 2025 Calle Las actual.
Hortensias | Razones: Calles angostas y sin salida, y no
suficientes estacionamientos
Correo: 14 de | Calle Las Segun ellos las medidas de ancho de las L — -
mayo de 2025 Hortensias, | calles son: Lotiakory
propiedad Thomas Owens (Calle 64): 250(6.35m) Rcderl |Vl mfeli asidy ) el e
#21 Las Violetas: 200(5.08m) S07E oL Pt ot o e
Las Hortensias: 164(4.16m) - -
Las Caracuchas: 246(6.24m) Ficha 1.1: R2
Quieren hacer mas estacionamientos por
metro, restringir actividad comercial, definir
areas verdes
ocuiie &l e
bgmcal  ivend m apertamenns,
Comerid  Comercis vecral mon e méicme de 000
e e de conl e,
Ficha 1.2: R6
Correo:14 de Calle Las Mantener toda calle Las Hortensias con MISMA IMAGEN QUE LA SEGUNDA FILA
mayo de 2025 Hortensias, | codigo R2 y no R6, esto por lo estrechas
casa #7 que son las calles
Correo:14 de Calle Las Mantener toda calle Las Hortensias con MISMA IMAGEN QUE LA SEGUNDA FILA
mayo de 2025 Hortensias | codigo R2 por las calles estrechas y dejar

Nota: 15 de mayo

de 2025

Calle Las
Hortensias

Correccién del documento grafico de
servidumbre de calle Las Hortensias, dicen
que se basan en un documento grafico de
MIVIOT que no ha sido corregido en sus
registros oficiales

Mantener calle Las Hortensias con R2
conforme a:

- Es una via angosta, sin salida, con
rodadura de 4.6 metros y
servidumbre inferior a 10 metros de
ancho

- No hay estacionamientos
suficientes

- Zona propensa a inundaciones por
cercania a Matasnillo

MISMA IMAGEN QUE LA PRIMERA FILA
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Nota: 30 de mayo
de 2025

Calle Las
Hortensias
y Calle 65

Reenvio nota enviada el 26 de mayo de
2025 a el Alcalde donde pide que se hagan
los siguientes cambios antes de proxima
audiencia publica:

- En colindancias de cédigos R2' Y
ZM7(caso de fichas 1.1y 1.9),
tener retiros laterales 3.0 mts. y
posteriores 5.0 mts. para el codigo
R2

- En colindancias de cédigos R6 y
ZM7 (caso de fichas 1.2, 1.6 y 1.9),
prevalezcan retiros laterales y
posteriores de 5.0 mts. para el
codigo R6.

- Calle Las Hortensias: Ambos
lados de la calle con cddigo R2,
dicen que poner ZM3 es un error
porque no pertenece a calle Las
Caracuchas.

- Calle 65: aceptan el codigo ZM3,
pero deben incluir las
condicionantes mencionadas en el
taller #2 que son: adosamiento
Unicamente en planta baja, retiro
frontal de 5 mts., retiro posterior
arriba de planta baja 5 mts. Y retiro
lateral en paredes con apertura 2.5
mts.

- Servidumbres viales: dicen que
se debe corregir las servidumbres
viales de las calles 64, 65y 66,
porque estas no superan los 10.5
mts.

- Votacioén: sugieren que se haga
individualmente con representantes
de las zonas que componen San
Francisco para luego llevar a la
Audiencia Publica con solo
residentes de San Francisco,
porque consideran que de la forma
en la que se esta haciendo es
traumatica.

1R2

........

Ficha 1.6: ZM7

Esta carta ya se discutio, pero se volvié a
reenviar

Nota recibida: 12
de mayo de 2025

Calle 64

- Red sanitaria colapsada: dicen que
la red sanitaria actual no tiene
capacidad.

- Vialidad: calle de dos carriles es
demasiado estrechas, de 2.8m
cada carril.

- Control de altura y densidad de
ocupacion: no quieren torres altas
porque les oscurece el barrio, ni
torres con gran densidad de
ocupacion.

Solicitan una moratoria de nuevas
aprobaciones de edificios hasta que se
mejore la infraestructura de saneamiento,
agua y calles de nuestros barrios.

Nota recibida: 12
de mayo de 2025

Calle 64

Poner ambas fincas con zonificacion ZM3,
dice que dos fincas en esa cuadra tienen
ZM3 y las otras R6

(Dice que no queda en Villa Lilla pero sus
fincas estan dentro de Villa Lilla)

Dice que una cuenta con un laboratorio
clinico de alta referencia y una cafeteria
diurna en dichas fincas, ademas alega que
el cambio le causaria:
- Limitante ante oportunidades de
arrendamiento
- Reduccién al valor de la propiedad
- Alteracion a las expectativas
legales y legitimas bajo las que
adquirio y desarroll6 los inmuebles
Menciona que estan ubicadas entre dos vias
principales, Calle 50 y Via Porras.

—

Nota de: 30 de
mayo de 2025

Reenvio la nota enviada el 5 de mayo de
2025, de la Junta de Desarrollo Local Zona
Homogénea Villa Lilla, por parte de los
representantes Jose Isturain y Juan Yinh.

- Proponen utilizar el concepto calle-
edificio, donde se vincula el ancho
de las calles con la dimensién de
los edificios que se permiten a sus
costados.

- No ven el criterio usado en torno a
servidumbres viales, codigos
asignados, las aturas y densidades

- Solicitan que se implante el
concepto calle-edificio a todo San
Francisco, en especial a Villa Lilla.

Nota recibida: 5
de junio de 2025

Reenvio nota enviada el 26 de mayo de
2025 a el Alcalde donde pide que se hagan
cambios antes de préxima audiencia publica
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2. Coco Del Mar y Viina Del Mar

Jornadas de Puertas Abiertas

Datos de notas

Propuesta

Como esta actualmente

Informe: 12 de
mayo de 2025

Agregar en la zona con el circulo rojo el
codigo 3H-FBM o 3A-AMMC

Modificaciones en fichas (estan en los
comentarios del anexo 2)

- Ficha 2.1: No doble altura
(actualmente esta en 25 pisos).
REVISAR

- Ficha 2.2: Revisar Pers/Ha de
anexo 4, dicen que sale 1,200.
Altura maxima: 20 pisos (no doble
altura).

- Ficha 2.3: Eliminar de usos
permitidos los comercios
nocturnos (bar, cerveceria 'y
salones de baile).

Altura maxima. 15 pisos (no doble
altura).
Densidad maxima: 1500 Pers/Ha

- Ficha 2.4: igual a la ficha 2.2

- Ficha 2.5: Altura maxima: 3 pisos
Densidad maxima: 200 Pers/Ha

- Ficha 2.6: igual a la ficha 2.5

Condiciones actuales
- Tuberia con diametro de 8” en
lugar de 24”
-  Baja capacidad eléctrica
Usan como fuente el POT (2018)
Exigen:

- Terrenos frente calle 79 y a partir
de calla Las Amapolas: edificios
de uso mixto restringido y max. 15
pisos; densidad maxima 1,500
pers/Ha

- usos permitidos solo vecinales

- no quieren bares, discotecas,
restaurantes, ni Roof Tops con
expendio de licor o generadores
de ruidos

- Terrenos en Via Cincuentenario y
calle 79: edificios residenciales, no
de uso mixto, altura maxima de 15
pisos

- e

-
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ZOMIFICACION DEL SECTOR DE
COCO DEL MAR Y VINA DEL MAR

PROPUESTA CONSENSUADA

BDoexN

Informe: 14 de
mayo de 2025

- Recalcan el diametro de las
tuberias.

- No densificar mas el barrio.

- Densidad se limite a 1,500
pers/Ha.

- Moratoria de nuevas aprobaciones
de edificios

- Remarcaron que quieren como
prohibido los comercios nocturnos.

Dicen que se tiene que seguir el ejemplo
del edificio COCO MARE que usaron como
densidad:

(23 apart x 5 pers/apart) /0.0743 Ha= 1,547

pers/Ha
Nota: Recibida el | Prohibir:
3 de junio de 2025 - Bares
- Cervecerias
- Roof tops

- Salones de baile

Quieren un limite de densidad maxima de
1,500 pers/ha

Altura limite de 15 pisos en calle 79,
incluyendo areas sociales, y sin doble

altura

Dicen que estos puntos son importantes
para que ellos aprueben el nuevo plan

Calle 79 (aproximado)

3. PAITILLA

- Residencial: apartamentos de hasta

4 pisos. Deben cumplir como
minimo 600m2 incluyendo
estacionamientos y hasta un

maximo de 200m2 de uso de
oficinas/cultural en uso mixto.

- Oficinas: oficinas de profesionales
con estacionamientos

- Cultural: solo bibliotecas y centros
comunitarios

Prohibidos:

- Terciario o de servicios

- Logistica industrial

- Institucional

- Comercio vecinal

- Hotel

- Educativo

- Asistencial

- Deportivo

- Infraestructura urbana

- Infraestructura transporte.

En especial quieren prohibir:

- Panaderias

- Cafeterias

- Fruterias

- Abarroterias

- Minimercados

- Lavanderias

- Restaurantes

- Bares

- Uso de espectaculo y ocio

Datos de notas Ubicacion | Propuesta Como esta actualmente
de
sugerencia
Nota: Recibida el | Calles o /
20 de mayo de | Tomas Rechazan el uso comercial de cualquier tipo: :
2025 Gabriel incluyendo el vecinal
Duque y Gil
Colunge Vocacion de uso: >
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- Ficha 3.1




Jornadas de Puertas Abiertas Imagenes del Proceso Participativo

- I
...

- Apartoteles ' Rl

- Albergues

- Salones de belleza

- Centro civico

- Entidades bancarias

- Estaciones de policias

-  Estaciones de bomberos y otras
dotaciones

- Guarderia

- Educacion primeria, media y
superior

- Centros y unidades de salud

- Servicios funerarios

- Asistencia social

- Museos
- Instituciones religiosas
- Canchas
- Polideportivos
- piscinas
4. San Sebastian
Datos de notas Ubicacién de sugerencia Propuesta
Nota: Recibida el | Entre: - Solicitan la incorporacion de las fincas de la sociedad que
4 de junio de o suman 3 hectareas a la zonificacion ZM8 (zona mixta de alta
2025 - PhPacific Wind intensidad)
- Colegio José Antonio
Remon Cantera - Esto porque quieren realizar un desarrollo comercial y
- Avenida Republica De residencial mixto.
Chile/Boulevard Punta
Pacifica - Las fincas colindan con Boulevard Punta Pacifica
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Clasificacion y Calificacion del Suelo

Para el presente apartado es importante referenciar el Articulo
N-16 del Plan del Ordenamiento Territorial del distrito de
Panama, donde se describe lo siguiente:

“Los instrumentos mds importantes del ordenamiento territorial
son la zonificacion primaria o clasificacion y la secundaria o
calificacion del suelo.”

La propuesta de zonificacion se basa en una estructura en
cascada, desde una zonificacién primaria, que clasifica el
suelo por su funcién, en urbano, urbanizable, de proteccion
ambiental y rural, y una secundaria, que califica el suelo
en categorias y subcategorias, por el uso y la intensidad,
respectivamente.

De tal manera que el distrito se divide en grandes zonas,
determinadas por la zonificacién primaria, y estas se subdividen
en otras mas pequefas definidas en la secundaria. Asi, para
cada zona existe un cdédigo Unico que se organiza de la

|

7

Parque
Recreativo
Omar Torrijos.

siguiente manera: Primero con un numero que se corresponde
con la clase del suelo propuesta en la zonificacidon primaria
(1) urbano, (2) urbanizable, (3) de proteccién ambiental y
(4) rural. Segundo, una sigla conformada por una o varias
letras, que se corresponde con la categoria o uso del suelo
propuesto (zonificacion secundaria); sirva como ejemplo 1R,
que se corresponde con una clase de suelo urbano, y un uso
residencial. Y finalmente, solamente en algunas ocasiones,
donde se necesite un mayor detalle, se define la intensidad
del uso, con otra sigla conformada por una o varias letras, que
se corresponden con la subcategoria; sirva como ejemplo 1R1,
que se corresponde con una clase de suelo urbano, categoria
o uso residencial y subcategoria o intensidad de baja densidad.

En base a lo descrito anteriormente se presenta una propuesta
de ordenacién urbanistica (zonificacion) donde se contempla
una propuesta mas equitativa del territorio.
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Imagen N-15. Panama, Corregimiento de San Francisco, Propuesta de Ordenacion Urbanistica, Aho: 2025 Fuente: Elaboracion Propia.

Imagen Urbana para el Corregimiento

En esta seccion se aborda uno de los temas de no menor
relevancia como es el de la imagen urbana del corregimiento
de San Francisco, la cual, como otros de similar importancia
de la ciudad de Panama, ha crecido con limitaciones en su
planificacion, sin una estructura continua y ordenada que
permita generar las mejores condiciones para que la poblacién
residente como foranea puedan disfrutar del confort que toda
area urbana o ciudad deben ofrecer a sus ciudadanos.

En el corregimiento de San Francisco es posible encontrar
algunos extremos como son, por un lado, los barrios como
Punta Paitilla y Punta Pacifica; donde se registran estructuras
edificatorias de gran altura, pero con calles relativamente
pequefias donde las aceras no constituyen espacios
amigables para caminar y que garanticen una movilidad
urbana no motorizada (peatonal) segura; pero, por otro lado,
también se verifican barrios, también residenciales, como Villa
Lilla, Loma Alegre y Altos del Golf, donde se evidencian serias
limitaciones de un desarrollo urbano, particularmente, en
materia de espacios abiertos de uso publico de calidad, entre
los que también figuran las aceras, muchas veces invadidos
por los vehiculos a motor, los que histéricamente han tenido
preponderancia respecto a las personas que caminan.

No obstante, es de notar un gran centro, precisamente definido
como el barrio de San Francisco Centro, que proyecta un gran
potencial de desarrollo, en la medida en que se combinan usos
residenciales y usos mixtos con una gran nimero de viviendas
de baja altura y un menor nimero de edificaciones de mayores
alturas localizados en algunos puntos de vias principales como
Via Porras, la Calle 50 y otras.

La nueva propuesta de zonificacién se orienta a replantear
y reconfigurar, en el marco de los procesos constructivos y
de gestién urbana, un corregimiento con una nueva imagen
urbana, se busca establecer lineamientos mas claros para la
organizacion proyectada del corregimiento y su articulacion
con la infraestructura urbana.

La misma brinda una mayor relevancia de los espacios
abiertos de uso publico, donde sera obligante el respeto a las
servidumbres para la definicion y la construccion de aceras
amplias, arborizacion, fachadas vivas; es decir, un escenario
que invite a la caminabilidad como expresion de una movilidad
urbana moderna con acceso a los sistemas de transporte
masivo presente y los que se desarrollen en el futuro como es
la proyectada linea del Metro.

Imagen N-16. Panama, Corregimiento de San Francisco, Propuesta de Imagen Urbana, Aho 2025 Fuente: Elaboracidn Propia.
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Imagen Urbana para el Corregimiento Comentarios Finales

Beszape=

El instrumento de zonificacion del corregimiento de San
Francisco, entendido como uno de los componentes del
proceso de planificacién urbana, viene a llenar un vacio
que dejo la declaratoria de nulidad del Plan Parcial de
Ordenamiento Territorial de San Francisco, y es el resultado de
un esfuerzo institucional del Municipio de Panama que incluyé
la participacion activa del conjunto de actores institucionales,
gremiales, del sector privado y comunitarios o residenciales, a
los cuales se les consulté en diversos momentos y a través de
distintas modalidades entre las que figuran reuniones, talleres
y consultas publicas.

- S e

Los resultados de este esfuerzo, al que también se define
como de ordenacién urbanistica, fue construido a través de
varias etapas, incluyendo un prediagnéstico, un diagnostico y
la construccion de la propuesta de zonificacién en un mapa en
el que se consignan los diversos codigos de zona por barrios.
Esta contempla fundamentalmente una combinacién de usos
mixtos, eminentemente residenciales tanto de alta como de
baja densidad, con usos comerciales, lo cual constituye un
aporte novedoso del proceso de zonificacion.

L " Este proceso que, en términos técnicos, concluye con
Imagen N-17. Panamd, Corregimiento de San Francisco, Estado Actual del Ambito de Estudio, Aflo 2025 Fuente: Elaboracién Propia. una propuesta consensuada, ha generado importantes
aprendizajes a un equipo técnico que por primera vez asumio
la responsabilidad directa o no tercerizada, como parte de
las competencias que hace poco tiempo asumié por mandato
legal, tanto de la ley 6 de 2006 sobre ordenamiento territorial
y de la descentralizacion de la gestion publica; con lo cual
se espera que se pueda seguir trabajando en beneficio de la
ciudad de Panama.
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La aprobacién de este instrumento de ordenacion urbanistica
(zonificacion) por parte del Concejo Municipal del distrito de
Panama, previa consulta publica, constituirad el reconocimiento
de un trabajo que cumplié con todos los procesos, no solo
técnicos, sino también juridicos orientados a garantizar su
viabilidad de una gestion urbana para el corregimiento de San
Francisco con una temporalidad duradera.
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Imagen N-18. Panama, Corregimiento de San Francisco, Propuesta de Imagen Urbana, Ailo 2025 Fuente: Elaboracion Propia.



Analisis de Capacidad de Carga del
Corregimiento de San Francisco

Este andlisis evalla la viabilidad y sostenibilidad de la propuesta
de densificacion para el corregimiento de San Francisco,
desde la perspectiva de la capacidad de los servicios de agua
potable y saneamiento.

Esta viabilidad no se fundamenta en proyecciones
especulativas, sino en una confluencia de proyectos
de infraestructura de gran envergadura, recientemente
completados o en fase de ejecucion, liderados por el Instituto
de Acueductos y Alcantarillados Nacionales (IDAAN) vy el
Programa Saneamiento de Panama.

Condicion y Capacidad de la Infraestructura
Actual

El acueducto del corregimiento de San Francisco, segun datos
oficiales de la Direccion de Operaciones del IDAAN, cuenta
con una infraestructura que, aunque presenta tramos antiguos,
aun se mantiene en condiciones operativas. El sistema original
fue construido con tuberias de hierro fundido, un material
altamente duradero, cuya vida util se estima entre 50 y 100
anos.

Aunque el disefio original del acueducto fue concebido

para una ciudad de menor escala, con un perfil urbano
predominantemente residencial y de viviendas unifamiliares,
la transformacion progresiva del corregimiento hacia una
zona de alta densidad habitacional y actividad comercial
ha generado presiones que podrian exceder su capacidad
inicial. Sin embargo, esta situacion ha motivado inversiones
estratégicas orientadas a modernizar y reforzar la red, con el
fin de responder a las demandas actuales y futuras.

EI PLOT 2021, en su Modelo Territorial Consensuado, presenta
estimaciones de poblacion por escenario. En particular, la
poblacién proyectada para la Zona Homogénea ZH-02 —que
abarca los corregimientos de San Francisco, Betania y Bella
Vista— se calcula en base a 10,264 viviendas requeridas y un
promedio de 2.79 habitantes por vivienda (pag. 65, Anexo 2,
Tomo 3). A partir de esta informacion, se estima que el MTC
proyecta la incorporacion de 21,591 personas al corregimiento
de San Francisco para el afo 2030. (Ver Tabla N°6).

Es importante sefalar que el mismo documento indica que
la densidad efectiva utilizada actualmente se encuentra
entre el 30 % y el 40 %, lo que justifica la necesidad
de proyectar una densidad mayor para asegurar el
aprovechamiento eficiente del suelo urbano. (Ver Tabla N°7).

Vivienda y poblacion escenarios proyectados por zona Homogénea - PLOT

Poblacion proyectada al 2030

Viviendas proyectadas al 2030

Zona
Homogénea Escenario Escenario Escenario Escenario Escenario Escenario
Tendencial Deseado Inteligente Tendencial Deseado Inteligente
ZH-01 30,079 30,185 30,107 83,920 84,216 83,999
ZH-02 62,923 66,037 62,118 175,558 184,423 173,309
ZH-03 37,270 40,535 38,607 103,983 113,093 107,714
ZH-04 23,807 37,369 28,838 66,422 104,260 79,203
ZH-05 79,147 81,406 74,928 220,820 227,123 209,049
ZH-06 22,606 33,507 27,222 63,071 93,845 75,499
ZH-07 55,760 45,405 52,607 155,570 126,792 145,267
ZH-08 38,855 37,345 49,679 108,405 104,193 121,031
ZH-09 46,296 21,562 44,045 129,163 60,058 122,868
ZH-10 36,910 26,865 43,600 102,979 74,953 93,353
ZH-M 9,635 7,016 9,657 26,882 19,700 26,934
ZH-12 18,938 18,017 17,833 16,922 50,267 49,754
Totales 462,176 445,298 465,411 1,289,471 1,242,381 1,298,497

Tabla N°6. Vivienda y poblacion escenarios proyectados por zona Homogénea. Ao 2025. Fuente: Elaborado con base en datos de Plan Local

de Ordenamiento Territorial del Distrito de Panama (PLOT)

Tabla N°7. PPOT 2017 - Densidades del corregimiento de San Francisco. Aiio 2025. Fuente: Elaborado con base en datos de Plan

Local de Ordenamiento Territorial del Distrito de Panama (PLOT).

PPOT 2017 - DENSIDADES DE CORREGIMIENTO DE SAN FRANCISCO

) .. Densidad maxima permitida
PPOT 2017 Equiparacion de normas PLOT .
(personas/hectarea)
AE1 AE1 -
EP

EP

AE3 AE3
AE2 PU
MGA ZM8
MAM ZM6
PU PU
PV PV
PD PD
RGA RM2
RAB R2
RAM RM
MAB ZM4
MP-RM1C1 MP-RM1C1
MP-C3 MP-C3
MP-C2 MP-C2
MP-C2 MP-C2
MP-C2 MP-C2
MP-SEU2 MP-SEU2

Por otro lado, aunque el PPOT de San Francisco fue declarado
nulo, los proyectos de infraestructura que respaldaron su
formulacion continuaron su ejecucion. Entre ellos destacan
iniciativas clave como la linea de refuerzo de agua potable que
conecta Parque Omar con Punta Pacifica. En el PLOT 2023 se
concluyé que existe capacidad de carga para una poblacion
proyectada de 61,4904 personas (poblacion resultante de
la zonificacion prevista en el PPOT), con base en proyectos
previstos por el IDAAN y el Programa de Saneamiento de la
Bahia.

La propuesta actual de ordenamiento implica una reduccion en
la densidad poblacional con respecto a la version anulada del
PPOT, lo que refleja un uso menos intensivo de una capacidad
de carga que ya habia sido evaluada como suficiente.
Proyectos Estratégicos de Refuerzo vy
Optimizacion

Lineade Refuerzo de Gran Didametro: Destaca la construcciénde
una linea de refuerzo que viene desde la planta potabilizadora
de Chilibre, con un diametro de 42 pulgadas de diametro en
hierro ductil, un material de maxima resistencia y durabilidad.
Esta arteria principal, con un trazado estratégico que sale del
Parque Omar, baja por calle 74 hasta llegar a Punta Pacifica,

Cantidad Maxima de Personas
AREA HA -
por codigo

7.84

- 15.35 -

- 10.55 -

- 3.04 -
2,000.00 88.95 177,893.45
2,000.00 140.08 280,163.04

- 7.98 -

- 117 -

- 55.32 -
1,500.00 29.70 44,548.82

100.00 72.49 7,248.91
1,000.00 4.80 4,797.65
1,500.00 61.41 92,13.47
1,250.00 6.51 8,139.57

- 0.93 -

- 0.83 -

- 0.23 -

- 119 -

- 0.85 -

inyecta un caudal significativo al sistema y, a través de sus
multiples interconexiones, mejora la distribucién en toda la red
del corregimiento. Este proyecto no es una simple reparacion,
sino una ampliacion fundamental de la capacidad del sistema.

Inversién Directa en Capacidad y Eficiencia: Se encuentra en
marcha una cartera de proyectos valorada en aproximadamente
B/.16 millones, destinada al refuerzo de tuberias de mayor
capacidad y al reemplazo sistematico de valvulas de control.
Esta inversion tiene un doble propdsito: por un lado, aumentar
el volumen de agua que puede ser transportado y, por otro,
optimizar la eficiencia operativa, permitiendo una mejor gestién
de la presion y una reduccion de pérdidas en el sistema.

Saneamiento: Un Sistema
Preparado para el Futuro

Robusto vy

El sistema sanitario principal del corregimiento se encuentra
en una posicion soélida y bien preparada para el futuro. Las
infraestructuras existentes, construidas y gestionadas por el
Programa Saneamiento de Panama (PSP), estan plenamente
operativas y conectadas estratégicamente al Sistema
Interceptor Oeste (Tunel). Este colector principal garantiza una
capacidad de conduccion suficiente para manejar no solo la
demanda actual, sino también el crecimiento proyectado por
la densificacion urbana en su area de influencia.



Un pilar fundamental de esta estrategia es el proyecto del
Colector Principal del Rio Matasnillo, actualmente en ejecucion
con una inversién de B/. 71,385,883.67. Esta obra es de
maxima importancia, pues su objetivo es interceptar las aguas
residuales que contaminan la cuenca del rio para dirigirlas a
la planta de tratamiento. Esto no solo ampliara la capacidad
del sistema sanitario, sino que es un paso decisivo para la
recuperacion ambiental de esta vital cuenca hidrografica.

Proyectos Futuros y Mejoras Continuas

Para asegurar que las redes secundarias evolucionen en
paralelo con el desarrollo urbano, la actualizacion del Plan
Maestro del PSP contempla una serie de proyectos adicionales,
con una inversion total estimada de aproximadamente B/. 15.61
millones.

Proyectos Planificados:

e Sistema de drenaje en Boca La Caja: Se extendera la
cobertura del alcantarillado y se conectaran las nuevas
redes sanitarias al tunel (Costo estimado: B/. 5.0 millones).

® Renovacion y extension de redes: Se modernizaran las
redes entre la Ave. 31y 5 Sur, y entre Calle 77 y Ave.
Cincuentenario (Costo estimado: B/. 2.03 millones).

® Reubicacion de tuberias: Se realizaran trabajos
estratégicos desde la Calle 64 Este hasta el Rio Matasnillo
y en el cruce de Via Israel entre las calles 65 Este y 67 Este
(Costo estimado: B/. 1.98 millones).

Obras de Mantenimiento y Mejora:

® Mejoras en Coco del Mar: Optimizacion del sistema de
drenaje (Costo estimado: B/. 2.9 millones).

e Reparacion en Paitilla: Mantenimiento de la red sanitaria
en la Calle Ramén H. Jurado (Costo estimado: B/. 0.5
millones).

e Construccion de subcolectora en el Parque Omar, entre
CI-001871Yy el pozo Republica de la India (Costo estimado:
B/ 1.7 millones)

e Ademds, el Plan Maestro del PSP contempla otros
proyectos adicionales que seguiran fortaleciendo el
sistema, como la renovacion de redes y la construccién de
nuevas subcolectoras en areas aledanas, asegurando que
la infraestructura de saneamiento evolucione en paralelo
con el desarrollo urbano y la recuperacion de nuestros
rios.

Capacidad de Carga

Para el respaldo técnico de la propuesta presentada,
se hace referencia al Articulo 10 del Acuerdo
Municipal N.° 81, el cual establece Ilo siguiente:

“El presente Acuerdo define los requisitos y regula el procedimiento
para el tramite de solicitudes de asignacion, cambio, adicién de
uso de suelo o zonificacion, asi como excepciones a la norma o
modificaciones a los planes de ordenamiento territorial, aplicables
al desarrollo urbano y rural en la jurisdiccion del distrito de Panama,
conforme a lo dispuesto en la Ley 6 de 2006, modificada por la Ley
N.° 14 de 2015, sobre el ordenamiento territorial para el desarrollo
urbano, su reglamentacion y demas normativas vigentes.”

En cumplimiento de lo dispuesto en dicho articulo, este informe
incorpora de manera formal las certificaciones institucionales
recibidas como sustento de capacidad de carga para la
propuesta de ordenacion urbanistica. Las certificaciones
provienen de las siguientes entidades: Instituto de Acueductos
y Alcantarillados Nacionales (IDAAN), Ministerio de Obras
Publicas (MOP), Metro de Panama, S.A., MiBus, Ministerio de
Vivienda y Ordenamiento Territorial (MIVIOT), Programa de
Saneamiento de la Bahia de Panama, Naturgy Panama.

Estas certificaciones como requisito indispensable,
avalan la viabilidad técnica de la propuesta en materia de
infraestructura, movilidad, servicios publicos y sostenibilidad
urbana (ver documentos adjuntos).

MINISTERMD DE WIVIENDA
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Arquitecto

David Tapia

Diractor De Planificacidn Urbana
Alcaldia De Panama

ESD

Estimado Arg. Tapia,

En respuesta a la Nota DPU-025-2025 (comentarios en base a documento grafico recibide el pasado
martes 18 de febrero de 2025), mediante la cual la Direccidén de Planificacion Urbana de |a Alcaldia de
Panama solicita asesoria y aportes técnicos al Borrador de Zonificacion del Corregimiento de San
Francisco, producto del proceso de modificacion del Acuerdo Municipal No. 61, el Ministerio de Vivienda
¥ Ordenamiento Territorial (MIVIOT), en virtud de las afribuciones conferidas por la Ley No. 9 de 25 de
enero de 1973 y la Ley No. 61 de 23 de octubre de 2009, que reorganizé &l Ministerio de Vivienda bajo
su actual denominacion, cuenta con el Viceministerio de Ordenamienta Territorial como la unidad técnica
encargada de la elaboracibn y coordinacion de los planes de ordenamiento territorial para el desarrollo
urbano v de vivienda a nivel nacional v regional.

Adicionalmente, en el marco de la Ley No. 6 de 1 de febrero de 2006, que reglamenta &l crdenamiento
terntorial para el desarrollo urbano, y la Ley No. 14 de 24 de abril de 2015, &l MIVIOT, en ajercicio da
sus competencias, a través de la Direccién Macional de Ordenamiento Territorial (DOT) ha elaborado
los comentarios y aportes técnicos corraspondientes al Borrador de fonificacion del Corregimiento de
San Francisco, 108 cuales ponemos a su disposicidn para su debida consideracion en el proceso de
modificacién normativa. a continuacién:

1. Coincidimos en el proceso de homogeneizacion de las nomenclaturas de los codigos de zona
del Plan Local del Distrito de Panama y la nueva propuesta de zonificacion del Corregimiento de
San Francisco.

2. Se recomienda realizar el ejercicio de superposicidn de las densidades establecidas en la
actualizacion del Plan Metropolitano, con un honzonte al afo 2035, las cualas sirven Como
orientacion técnica. Asimismo, s& sugiere acoger lo dispuesto en el Decreto Ejecutive No. 39 de
11 de mayo de 2018, que aprueba la revision y actualizacidn del Plan de Desarrollo Urbano de
las Areas Metropolitanas del Pacifico v del Atldntico, adscrito al Ministerio de Vivienda y
Ordenamiento Territorial, junto COn 5U reglamento general.

Ave, Ricardo J. Alfaro y &ve. El Paical, Edificio Edison Plaza, 4 plso
Central [507) 579-9400
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3. Reconocemos gue la aclualizacién de dicho plan incorpora mejoras y leccionas aprendidas a

partir del proceso histdrico de planificacién territorial del comregimiento. En este contexto, San
Francisco presenta dreas claramente identificadas con vocaciones monofuncionales, tanto da
caracler comercial como residencial. No obsiante, dado su alto potencial en trmines de
conectnadad, accesibilidad v dotacién de servicios, se recomienda conlinuar promovienda la
mixtura de usos a ko largo de los principales corredores v pares viales del secior. Para ello, se
sugiare una asignacion de codigos de manera escalonada y progresiva, gue permita garantizar
una fransicién  armoniosa vy e adecuado amoriguamiento  de  intensidades.

Lo anterior es aplicable a los sectores de Villa Lilla v Loma Alegre, donde sa observa una
marcada wocacion y tendencia moncfuncional. Sin embargeo, se sugiere explorar la transicidn de
eslos barnos haca al sector de mayor intansidad y mixiura de usos de San Francisco Centro y
la franja de Via lsrasl, mediante una asignacion prograsiva y escalonada de codigos de uso de
suelo que facilite una integracion arménica con su entomno. Tal y como ocurre en el poligono
flangueado por la calle Nicanor de Obarrio, avenida Belisario Porras v la calle Benito Reyes
Testa,

En linea con &l punte anterior, reconocemos la aplicacion de una zonificacion por transecto la
cual organiza el territorio en una serie de zonas graduales con el objetive de estruciurar |a ciuedad
eén funcidn de su imensidad de uso y su morfologia. En consecuencia, SUGEeriMOs:

a. ldentificar espacios da inclusion de graduafidad en densidades y usos asagurando una
transicién progresiva entre zonas de diferentes niveles de intensidad, evitando cambios
abruplos en &l paisaje urbano.

b. Potenciar el Desarrollc Orientado al Transporte en dreas cercanas a sistemas de
transporie piblico masivo (como estaciones de metro o commedores de buses), aplicadas
an zonas de alta intensidad para aprovechar al maxime la infragstruciura.

e, Considerar la mixiura de usos v sostenibilidad fomentando la diversidad funcional
vivienda, comarcio, equipamientos) en areas canfrales, reduciando la dependencia del
automdwil ¥ promaoviendo un cormegimisnto mas compacto y caminable,

d. Asegurarse de implementar una relacicn coherente antre altura de edificaciones,
densidad de poblacién y capacidad de carga de kbos servicios urbanos, austandase a
cada nivel de transecto.

Apoyamos la implementacidén de uses mixtos como una estrategia para fomentar un desarrollo
urbanmo mas armdanico, mejorando la accesibilidad a los serviciog y squipamienios vacmalas, v
reducienda la dependencia del transporte molonzado dentro del comegimients. Esio, a su vez,
comribuye a la disminuciin de [a congestion vehicular y promueve el uso de medics de transporte
allermnativos.

Asimismo, hemos identificado la aplicacion del codigo de dasificacidn correspondiente a Areas
de Proteccién de los Recursos Hidricos, especificamente el cddigo Areas de Proteccion de la
Franja de Baja Mar (3H-FEM) y Corredores Fluviales (3D-CF), a lo largo da una extensa seccidn
de la costa y bordes fluviales cel corregimiento. Entendemos que, con el proposito de optimizar
la lectura y comprensidn de los mapas, se han unificado tanto los codigos de clasificacion como
los de calificacion del suelo pormenaorizado en un mismo plano. En este sentido, recomendamos
asegurar el cumplimiento y validacion de todas |as regulaciones aplicables a las areas protegidas,

Awe, Ricardo ). Alfaro v Ave El Paical, Edificio Edison Plaza, d plso
Central (507) 5759-9400
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conforme a la normativa vigente y en coordinacién con las instituciones competentes en la
materia.

7. |dentificamos algunas zonas denominadas “Area de Estudic™ demarcadas mediante achurado a
lo Ergo ded documento grafico las cuales, a su vez, coinciden con zonas delimitadas en su
momento coma “Areas Especiales” per el antiguo Plan Parcial de San Francisco (2018). Diche
documento detalla las Zonas Especiales como “aquellas con una operacion urbanistica especial,
fundamentada en estudios mas detalados que se Bevardn a cabo bajo iniciativa de las
autoridades locales”,

En ess sentido, recomendamos aclarar &l alcance y pardmetros establecidos para la
denominacién de los codigos de suelo bajo "Area de Estudic™. Desde el MIVIOT, reconocamaos
gue estos sectores constituyen una oponunidad de desarrollar la zona con US0s gue aporien
ESRALIOS ¥ equipamiento plblico, asi COmo vivienda asequible,

8. Apoyamos la proyeccion y desarrolio del transporte piblico masivo propuesto por el Metro de
Panamsa a través de la Linea 5. En ese senfido, recomendamos realizar un ejercicio prospectivo
scbre & documento grafico identficando el poligenc de influencia del metro, con el fin de
visualizar @ sector afectado por un futuro Plan Parcial del Metro de Panama. Promover una
densificacién ordenada y coherente con la capacidad de carga de los sistemas existentes es
fundamental para garantizar un desarrolio urbano sostenible, alineado con los principios del
Desarrollc Orientado al Transpore. Esio permite optimizar & uso del suslo, fomentar |a
infegracién social v mejorar & acceso a equipamisntos y servicios wbanas, madmizands la
eficiencia y sostenibilidad del crecimiento urbano.

En virlud de o expuesto, reiteramaos nuestro compromiso con el fortalecimiento de la planificacion urbana
sostenible y ¢l ordenamiento territerial en beneficio del desarrollo del corregimiento de San Francisco,
Consideramos que la aplicacion de criterios técnicos basados en el desarrollo orientado al ransperte, |a
mixtura de usos y ka integracion prograsiva de densidades confribuird a la consolidacion de un enlorno
urbane equiibrade y funcional Agradecemos la consideracidn de nuestras recomendaciones y
quedamaos a disposicaon para continuar colaborando an este proceso,

Atentamente,

. GARY AMBERTHS
~Director Nacional de Ordenam
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Central (S0F] 579-9400




124 )55

‘o
GOBIERANG MACIOMAL
« CON PASO FIRME P
Prigina Mo, 2

Panama, 30 de abril de 2025

Mota No. 513-DE-2025 BREIAEA o e s
DIRECT I N B A l-a\!a*-.F",l,.ﬂ_
- __,::_ v _-..L.w_.{ :':.1731;“ URBAMNA ¥
TELiBIUY
Honorable Sefior Werw Q.54
MAYER MIZRACHI MATALON Fecha D0 -~ & = o '
Alcalde del Distrito de Panama Firma M
E. 5. D. —
Sefior Alcalde:

Tengo el agrado de dirigirme a usted en atencion a la Mota Mo, DPU-238-2025, por
la cual solicita ampliar la informaciéon actualizada sobre el FLAN DE INVERSION en
infragstructura publica en agua potable y sistema de recoleccion de aguas
residuales en el corregimiento de San Francisco, Distrito de Panama, le informamos
lo siguiente:

Sistema de Agua Potable - Condiciones de las Redes de Distribucion:

Segln datos proporcionados por la Direccidon de Operaciones del Instituto de
Acueductos y Alcantarillados Nacionales (IDAAN), el acueducto del corregimiento
cuenta con infraestructura que mantiene condiciones operativas. El sistema fue
construide con tuberias de hierro fundido, cuya vida 0til oscila entre 50 y 100 afios.

Capacidad, Consume, Suministre y Distribucion:

El sistema fue originalmente disefiado para zonas residenciales o viviendas
unifamiliares. Sin embargo, debido a la transformacion urbana del corregimienta
hacia areas comerciales y de alta densidad habitacional (apartamentos), la
demanda podria superar su capacidad de disefio.

Para atender esta situacion, se han ejecutado proyectos de mejora, destacandose
una linea de refuerzo de 42" de didmetro en hierro dichil, con trazado desde el
Parque Omar hasta Punta Pacifica, la cual incluye interconexiones a las redes de
distribucién del acueducto existente. Adicional, esta en marcha un proyecto de
reemplazo de valvulas de control, para optimizar la eficiencia operativa del sistema
y el refuerzo de tuberias de mayor capacidad, por un monto aproximado de
B/.16 millones.

Mola Mo 513.0DE-2025

Xfoe
www.idean.gob.pa

Sistema de Alcantarillado Sanitario:

Las infraestructuras sanitarias existentes, construidas por el Programa
Saneamiento de Panama (PSP), se mantienen operativas y conectadas al Sistema

Interceptor Oeste (Tanel), que cuenta con capacidad de conduccidn suficiente
para atender la demanda proyectada en su area de influencia.

Proyectos Planificados segin la actualizacidn del Plan Maestro del PSP
Adicional a esto, se tienen planificados los siguientes proyectos:

« Sistema de drenaje sanitario de Boca La Caja.

« Redes sanitarias de Boca La Caja e interconexion al tinel {Costo estimado:
Bf. 5.0 millones).

« Extension de cobertura del alcantarillado sanitario en Boca La Caja.

« Renovacion y extension de redes entre la Ave, 31 v 5 Sur y entre Calle 77 v
Ave, Cincuentenario (Costo estimado: BY. 2.03 millones).

« Reubicacidn de tuberia desde Calle 64 Este hasta el Rio Matasnillo.

« Reubicacion de tuberia entre Calle 65 Este y Calle 67 Este, cruzando Via
Israel (Costo estimado: BY. 1.98 millones).

Obras de Mantenimiento y Mejoras del sistema sanitario del IDAAN bajo
gestion del PSP

+ Mejoras al sistema de drenaje en Coco del Mar (Costo estimado:
B/. 2.9 millones).

= Feparacién de la red sanitaria en Calle Ramon H. Jurado, Faitilla (Costo
estimado: B/, 0.5 millones).

« Construccion de subcolectora en el Parque Omar, entre CI1-001871 y el pozo
Replblica de |la India (Costo estimado: B/. 1.7 millones).
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El Monto total estimado para estas obras es de B/.15.61 millones aproximadamente.
Ademas, se encuentra en ejecucion el proyecto del Colector Principal de
Matasnillo. que incluye la subcolectora de \Via Espana e interconexiones al sistema
existente, con el objetivo de ampliar la capacidad del sisterna sanitario en la cuenca
del rio Matasnillo. Este proyecto tiene un costo total de BJ. 71,385,883.67.

Adjuntamos un dispositive de memora USE, con la informacion georreferenciada
proporcionada por el Departamento de Sistemas de Informacion Geografica (SIG),
relativa a los sistemas de distribucion y suministro de agua potable del corregimiento
de 5an Francisco.

Sin ofro pardicular, aprovecho la oportunidad para reiterarle las seguridades de mi
mas distinguida consideracion.

Atentamente,

P\Mw )
ING. RUTILIO VILLARRE 2 _Eﬁﬁfﬂ
Director Ejecutive

Adjunto lo indicado

RVLIAATR R

(/’// Transporte Masivo de Panama, S.A.
MiBus Direccion de Planeacion del Servicio

PROYECCION DEL SERVICIO,
CORREGIMIENTO DE SAN FRANCISCO

Antecedentes:

Transporte Masivo de Panama, S.A. (TMPSA), nombre comercial MiBus, empresa publica del Estado,
es concesionaria del Contrato de No.21-10 para el Disefio, Suministro y Operacion del Nuevo Sistema
de Movilizacidon Masivo de Pasajeros en el Area Metropolitana de Panama (METRO BUS),
especificamente para el sistema integrado de transporte en los Distritos de Panama y San Miguelito.
Y como concesionaria del transporte publico masivo de pasajeros en ambos distritos nuestro contrato
establece que TMPSA brinda el servicio de suministrar los buses y operadores, previa autorizaciéon
de rutas y asignacion de paradas por la Autoridad del Transito y Transporte Terrestre.

Para el 2017, mediante la Adenda 10 al Contrato de Concesién 21-10, refrendada el 4 de enero de
2017, se incorpora dentro de las obligaciones de TMPSA la administracién, limpieza y seguridad de
las Zonas Pagas del Sistema de Movilizacién Masivo de Pasajeros en el Area Metropolitana de
Panama (METRO BUS), asi como de 75 paradas tipicas, especificamente para el sistema integrado
de transporte en los distritos de Panama y San Miguelito.

Por solicitud de la Direccién de Planificacién Urbana de la Alcaldia de Panama, se hace una revision
de la red de transporte publico que brinda TMPSA en el corregimiento de San Francisco, al mes de
febrero de 2025 (ruta, paradas y demanda estimada) y se trabaja una proyeccion de servicios en
respuesta a las necesidades del sector, con base en la informacién accesible al momento del cierre
de este informe.

Estado actual de la red:

Actualmente, la red de servicios de TMPSA dentro de su area de concesion comprende 127 rutas
(184 trayectos) durante dias habiles; 122 rutas (178 trayectos) para sabado y 109 rutas (165 trayectos
para domingo. Este esquema contempla: rutas con operacién las 24 horas, refuerzo en los periodos
y sentido de mayor demanda, rutas disefiadas como alimentadoras de las lineas de metro que
responden a su horario de operacion y rutas que operan exclusivamente en periodo nocturno con
alguna variacion en el recorrido que aporte mayor cobertura.

De esas, 9 rutas tienen influencia directa y/o recorren internamente el Corregimiento de San
Francisco. En este listado no se consideran las rutas troncales que circulan por Via Espafa ni las de
Corredor Sur, de las cuales el porcentaje de participacion del corregimiento es de menor impacto que
las presentadas.

A continuacién, incorporamos el Mapa No. 1 que grafica las rutas operativas en el corregimiento de
San Francisco, para mejor comprensioén, asi como la Tabla No.1 que lista las rutas operativas en el
corregimiento de San Francisco.
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Mapa No. 1
Rutas operativas en el corregimiento de San Francisco.
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Fuente: elaboracion propia. TMPSA
Tabla No.1
Rutas operativas en el corregimiento de San Francisco.

Ruta Descripcion Horario

C640 Albrook-Cinta Costera-Panama Viejo-El Balboa 24 horas
C641 Albrook-Directo Cincuentenario-Panama Viejo-El 03-40 AM - 11-:00 PM

Balboa
C642 ZP 5 de Mayo-Cinta Costera-Panama Viejo-El Balboa | 03:30 AM - 11:00 PM
C938 ZP 5 de Mayo-Via Espana-Ernesto T Lefevre-Av 04-15 AM - 1159 PM
Balboa

C941 Albrook-Calle 50-Via Porras-Via Espafia 04:30 AM - 11:30 PM
C944 Metro San Miguelito-Monte Oscuro-Via Porras 04:00 AM - 11:20 PM

1672 ZP 5 de Mayo-Y|a IsraeI—Pgnama Viejo-M 24 horas

Cincuentenario

C952 ZP 5 de Mayo-Via Israel-Multiplaza-Punta Pacifica 04:45 AM - 08:00 PM
C968 Metro Via Argentina-Via Brasil-Punta Pacifica 05:00 AM - 11:30 PM

Fuente: elaboracion propia. TMPSA

Demanda actual del servicio:

Dentro del Corregimiento de San Francisco, se atienden 51 paradas, de las cuales se tienen 18,000
ascensos aproximados en dia habil tipico’.

En ese sentido, las paradas que presentan mayor cantidad de ascensos son:

Tabla No. 2
Ascensos promedio por dia habil.
Datos de octubre 2024.

Nombre de Parada Ascensos \ Referencia
Paitilla-R 3403 Frente a Multicentro, hacia el este
Paitilla-I 2553 Multicentro
Multiplaza-I 1580 Frente a Multiplaza, en sentido al centro
Carrasquilla-R 922 Conexidn con la Estacion de Metro de Fernandez de Coérdoba
Escuela Profesional 717 Hacia el centro
Escuela FrNanco 677 Via Israel en sentido al centro, entre Calle 74y 73
Panamena-|
Multiplaza-R 575 Centro Comercial
Kyocera-| 485 Via Israel hacia el centro, junto a Calle 69
Atlapa-I 441 Hacia el centro
Cruce Vista Hermosa 422 Conexion con la Estacién de Metro de Fernandez de Cérdoba

Fuente: elaboracién propia. TMPSA

Esta en los planes de TMPSA dotar a su flota con contadores de pasajeros para confirmar estos datos
de ascenso y definir los descensos con la intencion de generar una matriz de origen-destino, sin
embargo, este proyecto no esta en fase de ejecucion actualmente.

El detalle de las paradas de toda la red ha sido compartido previamente con la Alcaldia de Panama
a través de una base de datos de informacion georreferenciada con los atributos de cada parada
(ubicacion, capacidad de atencion, tipo de mobiliario, condicion, sefalizacion, pavimento de la bahia,
etc); esta base se mantiene actualizada con la intencion de servir como referencia para los gestores
de algun tipo de servicio.

Proyeccion de servicio:

Como parte de la atencion al corregimiento de San Francisco y promoviendo el esquema de
conectividad, se han desarrollado algunos nuevos recorridos adicionales con la intencidbn que
ingresen en produccién el primer semestre de 2025, como se visualizan en el Mapa No.2 Rutas
operativas y proyectadas, primer semestre de 2025

" Los valores de demanda por ascenso en parada responden al porcentaje de conciliacion de las
transacciones diarias recibidas de parte del Administrador Financiero del servicio con la ubicacién de la
unidad de bus al momento de la transaccién, por lo que se consideran una aproximacion de los valores y
no un valor absoluto.
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Mapa No. 2
Rutas operativas y proyectadas, primer semestre de 2025
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Fuente: elaboracién propia. TMPSA

Estos dos nuevos servicios, buscan generar conexiones directas con los principales puntos de
conectividad de nuestra red (Zona Paga Metro 5 de Mayo, Zona Paga Metro Pedregal y Zona Paga
Los Andes), minimizando la necesidad de trasbordos para la atencion de los deseos de viaje. En ese
sentido, la ruta 1182 promovera la conexion de Via lIsrael, Via Cincuentenario y Ave. Ernesto T.
Lefevre con la Estacion de Metro 12 de Octubre, la cual no esta siendo atendida con la red actual.

Con miras al futuro, se han disefiado algunas propuestas para rutas transversales colectoras que
permitan la conexion de los usuarios con la red de servicios de TMPSA, permitiendo completar los
viajes con origen/destino dentro de los puntos con mayor demanda dentro del corregimiento que no
estuvieran siendo atendidos con la red actual.

Proyeccién del servicio, Corregimiento de San Francisco
Febrero 2025

Mapa No.3
Rutas propuestas

N "’uf‘A . b . : et . " {
Propuestas de Recorridos en San Francisco

o »

b \

X t‘/
7 s
lo- L4
o &
Contenido
e

/____'_4{ . Paraces Mdus

J — Proguosia 1

. f‘. . o\ v S T Converciones Adaa { = w— Paopuesia 92

s Yy ! i 1 y — Propuayia 63

Fuente: elaboracion propia. TMPSA

Atendiendo las condiciones de la red vial actual, se considera que de estas rutas no pueden ser
atendidas -al menos en su recorrido completo- por vehiculos tipo padrén (12 y 13 metros) de la flota
permanente propiedad de TMPSA sino que se requiere una tipologia de buses de menor tamafio
cuyas dimensiones y capacidad sean acordes a la infraestructura y demanda del corregimiento.

En ese sentido, estas rutas han sido disefiadas para ser circulares y/o semi circulares, por lo que se
tiene la posibilidad para definir el punto de inicio/fin de las mismas en cualquiera de sus paradas
comerciales; por lo que es importante trabajar con los gestores de la infraestructura para precisar y
ajustar -al menos- una parada con bahia con capacidad para -al menos- dos buses. De igual forma,
es necesario definir y sefalizar las paradas por las vias en las que no se tiene cobertura con la red
actual.

Es importante considerar que estas propuestas no contemplan la instalacion de estaciones de la Linea
5 de Metro que estaran ubicadas dentro del corregimiento. Sin embargo, se estima que en el
momento que se tenga mayor claridad sobre su ubicacion, la infraestructura para integracion modal
y la estimacion de la demanda generada/atraida por cada una de las estaciones, TMPSA esta atento
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Argquitecto

David Tapia

Direccion de Planificacion Urbana
Municipio de Panama

E. S. D.

Ref.: Mesa de trabajo técnico, entre
Municipio de Panama (Direccitn de
Planificacion Urbana), MOP, IDAAN vy
UCPSP - Corregimiento San Francisco
— Distrito de Panama.

Asunto: Andlisis de capacidad de
carga del sistema sanitario existente
del corregimiento de San Francisco —
Distrito de Panama.

Estimado Arquitecto:

En atencién a su solicitud y en seguimiento a la mesa de trabajo llevada a cabo,
entre su direccion, el IDAAN, MOP y la Unidad Coordinadora del Programa
Saneamiento de Panama (UCPSP), celebrada el 29 de abril de 2025, en la oficina
del MOP, tenemos a bien indicar lo siguiente:

= Las obras realizadas por el Programa Saneamiento de Panama (PSP), dentro
del corregimiento de San Francisco - Distrito de Panama, se mantienen en
condiciones operativas (en funcionamiento) y la cual posee infraestructura de
conexion directa, al sistema sanitario denominado “Sistema Interceptor Oeste

(Tunel)”, el cual cuenta con una capacidad de conduccitn proyectada para
atender su area de influencia.

* Con relacion a proyecciones de nuevas obras a realizar dentro del
corregimiento de San Francisco, basado en los resultados de la actualizacion
del plan maestro del PSP, se registran las siguientes obras:

= Sistema de drenaje sanitario de Boca La Caja
- Redes sanitarias Boca La Caja, e interconexion al Tunel, con un costo
aproximado de 5.0 millones.
- Extension de cobertura de alcantarillado sanitaric Boca La Caija, con un
costo estimado de 1.08 millones.

“Panama con salud v bienestar™
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- Renovacion de Redes de alcantanillado sanitario y extension de redes
entre la Ave. 31 y 5 Sur y Calle 77 y Ave. Cincuentenario, con un costo
aproximado de 2.03 millones.

- Reubicacidn de tuberia por la calle 64 este hasta el Rio Matasnillo, costo
aproximado de 0.42 millones.

- Reubicacién de tuberia entre la Calle 65 Este y la Calle 87 Este a fravés
de la Via Israel, costo aproximado de 1.98 millones.

Bajo las acciones de mantenimiento y mejoras de infraestructuras existente,
planteadas a través de la Operacién y Mantenimiento del PSP, se han
identificado, algunas obras de mejoras al sistema sanitario existente del IDAAN
2

- Sistema de drenaje Coco del Mar, con un costo estimado de 2.9 millenes.

- Reparacion de red sanitaria en calle Ramén h. Jurado, Paitilla, con un
costo aproximado de 0.5 millones

- Construccién de Sub Colectora de Parque Omar entre Ci-001871 al Pozo
Republica de la India, costo aproximado de 1.7 millones.

El monto total presupuestado para las obras descritas en los parrafos anteriores es
de 15.61 millones aproximadamente.

+ Actualmente se encuentra en construccion el proyecto del colector principal de

Matasnillo, que incluye la subcolectora Via Espafia e interconexiones del
sistema existente al nuevo colector, con el fin de ampliar la capacidad del
sistema sanitario en la cuenca del Rio Matasnillo. Dicho proyecto tiene un costo
de B/. 71,385,883 67.

Atentamente:

= ~

Maria Fernanda De Mendoza
Coordinadora General
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METRO
METRO DIRECC . . zonificacidn del corregimiento de San Francisco para ser incorporada al Plan Local
DE FANAMA o B de Ordenamiento Temitorial del Distrito de Panama.
_ Hor /‘i:*:' Dy Alentamente,
Fanama, 04 de agosto de 2025 - T :.-'! 7/ f‘ﬁ} Fass
Mota MPSA-PLA-151-2025 cha: e et b e S -
— Caf
) e D e " S
_ Firma:__ = /../ et A Ing. César A. Pinzén M.
Arg. David Tapha_u - o = 't : - Directer Gen
Director de Planificacion Urbana _,r’ YA 2w 3 ,:X i 3
Alcaldia de Panama [ AT - .f"& ‘\%\‘- =
- '?-M'E?A y ’
Ref: Respuesta a nota DPU-OT-577-2025 A ento adjunto: Asuse de nota, MPSA-PLA-50-2025

Estimado Director Tapia:

En respuesta a la nota DPU-OT-577-2025, en la que se solicita evaluar la No
Objecion de la propuesta de actualizacién a la zonificacion del corregimiento de San
Francisco para Plan Local de Ordenamiento Territorial, se presenta a continuacian
las consideraciones y respuestas comespondientes:

Muestro equipo técnico ha verificado el requerimiento, explicande en el informe
N* 169-2025-L2A, que:

» Se presenta por parte de la Direccion de Planificacién Urbana del Municipio
de Panama, una actualizacion a la propuesta de zonificacién para el
comegimiento de San Francisco que busca ser incorporada al Plan Local de
Ordenamiento Territorial del Distrito de Panama.

= Parle de la zona de zonificacion propuesta, se encuentra dentro del Poligono
de Influencia de la Linea 2A del Metro definida por los decretos ejecutivos
N"30 de miércoles 20 de marzo de 2019 y el N*138 de 21 de mayo de 2021.

= Es importante sefialar que esta nota da continuidad a la NOTA MSPA-PLA-
50-2025 en la cual se obtiene previamente la "No Objecién” de MPSA para
integrar la propuesta de zonificacion del coregimiento de San Francisco al
Flan Local de Ordenamiento Territorial,

De conformidad con las consideraciones antes expuestas y con fundamento en el
Decreto Ejecutivo 30 del 20 de marzo de 2019 y el Decreto ejecutivo 138 del 21 de
mayo de 2021, se procede a dar "No Objecién” a la propuesta actualizada de

@‘”E""f
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Figura 1. Poligeno de influencia de |a linea 24 del Matra
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seeme 40 CALDIA DE PANAMA =*eew

Panama, 07 de marzo de 2025 i MUPA-ES-BOTS- 36071

PSA- -50-2025 Ba: AEAICADS
N'I:IEEI M FILAI Sn m:l &5 I#ﬁ;ﬂ!! 103614
Eﬂm wﬁ.’ L, B s Yath
Arg. David Tapia EELLA B¢ rusios wibe s e
Director de Flanificacion Urbana T Ssb.mupe. 00 paf conseRmrTETRA
Alcaldia de Panama

Ref: Respuesta a nota DPU-OT-145-2025
Estimado Director Tapia:

En respuesta a la nota DPU-OT-145-2025, en la que s& golicita evaluar la No Objecion para
integrar la propuesta de zonificacion del comegimients de San Francisco al Plan Local de
Crdenamiento Territorial, s¢ presenta a continuacion las consideraciones ¥ respuestas
comespondientes:

Nuestre equipo técnico ha verificado el requerimients, licande en el info
N® 148-2025-L2A, que: o e

* Actluaiments se Encuentra en elaboracién por parte de la Direccién de Planificacian
Urhan; del Municipio de Panama, una propuesta de zonificacién para el

* Pane de la zona de zonificacidn propuesia, se encuentra dentro del Poligono de
Influencia de la Linea 24 del Metro definida por los decrefos ejecutives N*30 de
migrcoles 20 de marze de 2019 ¥ el N*135 de 21 de mayo de 2021,

= En esta zona de ronificacin se encuenira parte del alineamiento previsto para la
fulura Linea 2A y se prevé el desarrollo de |3 Estacidn Paitilla, que se encontrara en

De conformidad con las consideraciones antes expuestas y con fundaments en el Decreto
Ejecutivo 30 del 20 de marzo de 2018 y &l Decreto ejecutive 138 del 21 de mayo de 2021,
SE procede a dar la “No Objecién’ para integrar la propuesta de zonificacisn el

;nrragirﬁni&m-a de San Francisco al Plan Local de Ordenamiente Terrilorial del Distrito de
anamd,

Atentamente,
Oh P

Ing. César A, Pinzdn M
Director General
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Natu I"g g ./ José Luis Lioret Solar

Country Manacgar

ssees L) CALDIA DE PANAMA =#ssa
Chdign: MUPA-ES-Z024-31503

Arq. David A. Tapia ml: 10EBECL] :

Direccitn de Planificacion Urbanay  fetRRs l-l-.ilrnlh :,'_.; HIHH..-‘ ﬁu'“

Ordenamiento Territorial S Para cormulty de russtros trdmbies, visibe la Wek:
hitps: | /eigob. mupa.gob. pa f consultaexterna f

Alcaldia de Panami W 54 8300 | SO Be0s

Awve, Justo Arosemena y Cuba

Ciudad de Panamd

CM-903-24

24 de septiembre de 2024

En respuesta a su nota Mo, DPU-0T-454-2024, en ¢l marco del proceso de zonificacidn para el corregimiento
de San Francisco, v segan lo solicitado, detallamos la informaciin adjunta:

1. Tabla con los datos de poblacion de transformadores MT/BT, de conformidad con la tabla
proporcionada en nota CM-761-24,

o Wﬂ- .|:I ‘-.I-II- A .i'ﬁ ;.: : .."-'r:::'-.'..-..' . |
MT/BT (MW) e...-m;.- AR :

Boca La Caja 10,5 16.391

Carrasquilla 61,2 S7.297

Cooo del Mar #0.5 EHBE-'E

PFunta Pacifica 519 549,189
| Punta Paitilla 82,7 93,752 20,7 197
| San Francisco 2309 258,986 57,1 774

Centro

Total General 4777 T 524.4B 116.1 1663

3

2. Actualmente en capacidad instalada en transformadores MT/BT en el corregimiento de 5an Francisco
e de 4777 MVA: considerando la Demanda Mixima Actual de 1161 MW y teniendo 2n cuenta un
crecimiento vegetativo de esta demanda méixima a 10 afos se prevé que sea aproximadamente
127.15 MW; por lo que podriamos indicarle que si se cuenta con disponibilidad de soportar la
demanda actual y demanda futura en término de infraestructura actual instalada.

MHo obstante, para proyectos de cardcter especial, de gran magnitud o propuestas que involucren
nuevas tendencias en ¢l mercado eléctrico [cargas eléctricas, etc.), resulta imprescindible someter
estos provectos a la revision de Naturgy, a fin de que se lleva a cabo una evaluacion integral que
permita determinar prepararnos ante los impactos potenciales sobre la red eléctrica y las
infraestructuras asociadas,

EQEMET

Albrook, Eddicio 812

Ayen. Dedgenes de b Rosa
Anlda, GEAY-00FZE, PRnamii
Tl (S0F) 315- 1600

Fas.. (507 ) 315-T608

(g LRy GO

WA MBIy O

Arg, David A, Tapla
CM-T61-24

24 de septiembre de 2024
Pég. N2

b

3. Naturgy realiza un monitoreo constante de la demanda actual, tanto a nivel poblacional como de
nuevos clientes. Evaluamos continuamente la capacidad instalada en relacidn con las proyecciones de
demanda a corto, mediano v largo plazo. Esto nos permite responder de manera oportuna a cualquier
incremento de demanda que pudiera sobrepasar la capacidad actual, asegurande un suministra
energéticn confiahle ¥ de calidad, acorde con lag expectativas de crecimiento en los proximos 10 afaos,

ACLARACION IMPORTANTE: La informacidn suministrada estd destinada exclusivamente al uso de la Alcaldia
de Panamd. Estd absolutamente prohibida su divalgacién, distribucidn o reproduccién sin la auterizacidn
expresa ¥ por escrito de EDEMET. La infermacidn adjunta con esta nota solo puede ser utilizada para los fines

indicadoes en la solicitud de estudios para ¢l ordenamiento territorial en el Corregimiento de San Francisco ¥
par ¢ destinatario de esta nota

Quedamos a su disposicibn para cualquier duda o aclaracidn puede contactar a la Ing. Paola Gonedlez,
mediante correo electronico ppgonEaleci® naturgy.com celular G837-6914,

Atentamente,

Country Manager

EDEMIET
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Apartado 0843-03089 Balboa, Panami

Tel: 502-0501 cayuso@ransito.gob.pa
Panama, 11 de agosto de 2025
Nota No, -DTSV-1332-25
Arguitecto

DAVID A. TAPIA

Director de Planificacion Urbana
Municipio de Panama
E_5_D.

Arquitecto Tapia :

En atencidn a la nota oo numero DPU-591-2025 del 28 de julio de 2025 mediante la
cual g¢ requiere de parte de la ATTT Informacién sobre las condiciones de Movilidad
de las Infraestructuras Viales provectada v que estd en capacidad de atender las
actividades que resulten de la aplicacion de la propuesta de zomficaciin, tengo a bien
en comunicarle que todoe cambio vial en las calles v avenidas gue s& ameriten en el
corregimients de San Franciaco, se hacen en funcién del crecimiento del parque
vehicular de los sectores en especifico, asi como los conflictos vehiculares que el mismo
crecimiento generen.

Esta modificaciones a las condicidn de circulacién vial se evalian y realizan en n el
entorno de esos puntos que presenten vulnerabilidad y un impacto negativo en la
vialidad ¥ movilidad vehicular v peatonal.

" 2025:Af0 de la Alfabetizacion Constitucional”.
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Resultado de La ordenacian urbanistica
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Anexo N-3 Informacion por Barrio
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