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REPUBLICA DE PANAMA
MINISTERIO DE VIVIENDA

RESOLUCION No.22 <3C 3 @
2003)  \

(de__25" _ deggassd

“Por la cual se aprueba la zonificacién del uso del suelo y lasl#horgias;- v

=

edificatorias para el Casco Antiguo de la ciudad de Panama”

EL MINISTRO DE VIVIENDA, EN USO DE SUS FACULTADES
LEGALES,

CONSIDERANDO:

Que la Republica de Panamé como parte de la Organizacion de las Naciones
Unidas, aprobé mediante la Ley 9 de 27 de octubre de 1977, el Convenio para
la Proteccién del Patrimonio Mundial, Cultural y Natural, quedando obligada
segin lo dispuesto en el articulo 5, a lo siguiente:

a) Adoptar una politica general encaminada a atribuir al patrimonio cultural y
natural. una funcion en la vida colectiva y a integrar la proteccién de ese
patrimonio en los programas de planificacion general,

b) Desarrollar los estudios y la investigacion cientifica y técnica y
perfeccionar los métodos de intervencion que permitan a un Estado hacer
frente a los peligros de su patrimonio cultural y natural;

¢) Adoptar las medidas juridicas, cientificas, técnicas, administrativas y
financieras, para identificar, proteger, conservar, revalorizar y rehabilitar
ese patrimonio, cultural y natural.

Que el Comité del Patrimonio Mundial de Naciones Unidas para la
Educacion. la Ciencia y la Cultura (UNESCO), en la 212° reunion celebrada
el 6 de diciembre de 1997, incluyé al Centro Historico de la ciudad de
Panamé y al Salén Bolivar en la lista del patrimonio mundial, debido a la
importancia que tiene para todos los pueblos del mundo, la conservacion y la
proteccion de estos lugares;

Que el Plan de Desarrollo Urbano de las Areas Metropolitanas del Pacifico y
del Atlantico, adoptado por el Ministerio de Vivienda como instrumento de
planificacion medimte el Decreto Ejecutivo No. 205 de 28 de diciembre de
2000, reconoce la amportancia del Centro Histérico de la ciudad de Panama,
en el articulo 13 de dicho decreto, como area especial que amerita un
tratamiento por separado. seialando para tal efecto que dicha area dispondra
de planes y normas especiales,
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Direcciéon Nacional de Patrimonio Histérico del Instituto Nacional de Culftifa,
ha disefiado una zonificacion de los usos del suelo y normas edificatorias
dentro de los limites del Casco Antiguo de la ciudad de Panama basada en
una vision integral y coherente con las practicas de proteccién y conservacion
del patrimonio histérico, que elimina la sobreposicion de normas de usos de
suelo y que asigna usos del suelo para las nuevas areas incorporadas dentro de
los limites del Casco Antiguo.

Que la Ley N° 91 de 22 de diciembre de 1976 definié por primera vez los
limites del Casco Antiguo de la Ciudad de Panama y el Decreto Ley 9 de 27
de agosto de 1997 posteriormente, incluyé un sector del corregimiento de
Santa Ana y de El Chormrillo dentro de los nuevos limites del Conjunto
Monumental Histérico del Casco Antiguo, reconociéndose sus arrabales como
parte de la historia urbana de la ciudad, e introduciendo el concepto de
ordenes de conservacion como una nueva herramienta de proteccion del
patrimonio existente,

Que el Ministerio de Vivienda, a través de la Direccion General de Desarrollo
Urbano, en su propuesta de zonificacion de los usos del suelo y normas
edificatorias, ha cumplido con las disposiciones contenidas en la Ley 6 de 22
de enero de 2002, sobre transparencia en la gestiéon publica y ha permitido,
mediante la modalidad de la audiencia de consulta popular, la participacion de
los residentes del Casco Antiguo en los actos de esta administraciéon que
puedan afectar sus derechos e intereses;

Que de conformidad con el Articulo 2, literal “q™ de la Ley No. 9 de 25 de
enero de 1973, le corresponde al Ministerio de Vivienda levantar, regular y
dirigir los planos reguladores, lotificaciones, zonificaciones, urbanizaciones y
mapas oficiales que requiera la planificacion de las ciudades, con la
cooperacion de municipios y otras entidades piblicas,

Que en virtud de estas consideraciones;

RESUELVE:

Articulo 1: Aprobar la zonificacion de los usos del suelo vy la: normas
edificatorias aplicables para el Casco Antiguo de la Ciudad : Panama,
contenidas ¢n los articulos de esta Resolucion y en el plano identificado como
Anexo 1.
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Articulo 2: Aprobar los codigos de zona RMH1 y RMH2 - “Rgsidencial

Multifamiliar Histérico de Alta Densidad” para determinar
permitidos y las restricciones en aquellas zonas residenciales de alta de
de poblacién dentro del Casco Antiguo de la ciudad de Panama.

Articulo 3: Aprobar el codigo de zona PL - “Plaza”, para determinar
aquellos espacios destinados a la recreacion pasiva, de caracter civico o
conmemorativo de algin evento o personaje relacionado a nuestra historia.

CAPITULOI .

ZONIFICACION DE LOS USOS DEL SUELO
Y NORMAS EDIFICATORIAS

Ambito de Aplicacién

Articulo 4: Los usos del suelo y las normas edificatorias para el Conjunto
Monumental Historico del Casco Antiguo de la Ciudad de Panamé seran
aplicables dentro de los linderos establecidos en el articulo 37 del Decreto
Ley N° 9 del 27 de Agosto de 1997.

CAPITULO 1T
SOLICITUDES Y APROBACIONES

Articulo 5: Le corresponde al Ministerio de Vivienda atender las consultas y
aprobar las solicitudes de cambios de uso del suelo, tomando en cuenta las
disposiciones que regulan la Restauracion y Rehabilitacién del Casco Antiguo
de la ciudad de Panama.

CAPITULO III

ZONIFICACION DE LOS USOS DEL SUELO
Actividad Residencial, Comercial, Servicios Institucionales y Plazas

Articulo 6;: Las actividades residenciales, comerciales, de sgtvicios
institucionales y plaza. deberén desarrollarse de tal manera que garanticen un
alto nivel de calidad de vida dentro de los pardmetros exigidos como Area

Especial del Conjunto Monumental Historico del Casco Antiguo de la Ciudad
de Panama.
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Zona Residencial Multifamiliar de Alta Densidad (RMH!;\M

Articulo 7: Para la zona Residencial Multifamiliar- de Alta Densidad
(RMH1), se establecen los siguientes requisitos:

Usos Permitidos:

a) Cou;truccién, reconstruccion, restauracién y reparacion de edificios
destinados a viviendas unifamiliares y multifamiliares y sus usos
complementarios como oficinas de profesionales residentes.

b) Se permitirain Usos Institucionales como edificios docentes, religiosos,
culturales, gubernamentales, filantropicos, y asistenciales, siempre que
dichos usos no constituvan perjuicio a los vecinos o afecten en forma
adversa el caracter residencial de la zona.

¢) También se permitira el uso comercial vecinal (C1), siempre y cuando se
desarrolle en planta baja y no perjudique el caricter de la zona residencial
del sector.

Restricciones:

Densidad Neta:

« Hasta 400 pers. /ha. en inmuebles que cuenten con Planta Baja, planta
baja v un (1) nivel alto.

e Hasta 600 pers. /ha. en aquellos inmuebles que cuenten con Planta Baja y
dos (2) niveles altos. -

« 'Hasta 800 pers. /ha. en aquellos inmuebles que cuenten con planta baja y
tres (3) niveles altos o mas.

Zona Residencial Multifamiliar de Alta Densidad (RMH2)

Articulo 8: Para la zona Residencial Multifamiliar de Alta Densidad
(RMH2), se establecen los siguientes requisitos:

Usos Permitidos:

a) Construccion, reconstruccion, restauracion y reparacion de edificios
destinados a viviendas unifamiliares, multifamiliares y sus usos
complementarios como oficinas de profesionales residentes.

b) Se permitiran Usos Institucionales como edificios docentes, religiosos,

culturales, gubernamentales, filantropicos asistenciales, siempre que
dichos usos no constituyan perjuicio a los vecinos o afecten en forma
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¢) También se permitira el uso comercial vecinal (C1), siemprey ‘guando se- -~

desarrolle en planta baja y no perjudique el caracter residencial del‘s&t;;t/(_"t: T
Restricciones:
Densidad Neta:  Hasta 1,500 pers. /ha.

Se permitira la aplicacion de esta densidad en areas del Casco Antiguo
localizadas principalmente en E! Chorrillo y Santa Ana y en éreas del
corregimiento de San Felipe colindantes con éstas. Se permitird una tolerancia en
la densidad de poblacion de hasta 20% méximo, en casos especiales de acuerdo a
la bondad del proyecto, previa aprobacién del Ministerio de Vivienda.

Seccién II

Zona Comercial Vecinal (CI)

Articulo 9: Para la zona Comercial Vecinal (Cl) se establecen los siguientes
requisitos:

Usos permitidos:

Instalaciones comerciales y de servicios en general relacionadas a las
actividades comerciales y profesionales del barrio o vecindad- como: tiendas,
boutiques, bazares, abarroterias, boticas, sastrerias, panaderias, carnicerias,
fruterias, kioscos, cafeterias, heladerias, puestos de revistas, articulos de
fotografia, venta de artesanias, video clubes, oficinas de servicios profesionales,
lavaméticos, salones de belleza, barberias, modisterias, siempre y cuando se
desarrollen en planta baja y no perjudiquen el cardcter residencial de la zona.

Seccion 111
Zona Comercial de Alta Intensidad (C2) a

Articulo 10: Para la zona Comercial de Alta Intensidad (C2), se establecen los
siguientes requisitos:

Usos permitidos:

a) Construccion, reconstruccion, restauracion y reparacion de edificios
destinados a instalaciones comerciales y profesionales (venta al por mayor y
al por menor de articulos de vestir, muebles, articulos para el hogar, articulos
eléctricos, articulos electronicos, viveres y telas, restaurantes, agencias de
viaies. lavanderias, aseguradoras, galerias de arte, servicios de
telecomunicaciones. inmobiliarias, clinicas de salud. hirerias, agencias de
correos, agencias de seguridad, cines, leatros, ferreterias, sucursales de
bancos, discotecas, gimnasios, clubes deportivos, clubes culturales,

papelerias, financieras, hoteles, aparthoteles, edificios de alquiler de
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estacionamientos, depositos, talleres de reparaciéon de aparatos eléctricos y
oficinas administrativas, sala de estética), siempre y cuando no perjudiquen
el Cardcter Patrimonial del Area.

b) Ademas se permitira el uso comercial vecinal (C1).

Paragrafo: Los edificios de alquiler de estacionamientos se¢ permitiran
solamente en edificios de 4° orden y en lotes baldios (segin Ja clasificacion de
ordenes de conservacion establecida en el Decreto Ley No. 9 de 27 de agosto de
1997) o en donde la Direccion Nacional de Patricionio Histérico estime
conveniente.

Seccion IV
Zona de Servicio Institucional Vecinal (S1V)

Articulo 11: Para la zona de Servicios Institucionales de caracter Vecinal (SIV)
se permitiran los siguientes usos:

Construccion, reconstruccion, restauracion, reparacion y conservacion de
edificios destinindos al servicio de salud, de la educacion, seguridad, cultura,
deportes, administracion y a servicios religiosos, a nivel vecinal o'barrial.

Zona de Servicio Institucional Urbano (SIU)

Articulo 12: Para la zona de Servicios Institucionales de caracter Urbano (SIU)
se permitiran los siguientes usos:

Construccion, reconstruccion, restauracion, reparacion y conservacion de
edificios destinados al servicio de salud, de la educacidén, seguridad, cultura,
deportes, administracion y a servicios religiosos, a nivel urbano.
Seccion V
Espacios Abiertos
Zouna de Plaza (PL)

Articulo 13: Para In zona de Plazas (PL)se permitiran los siguicqtes usos:
Construccion, 1-construccidn, restauracion, reparacidn y conservacion de
espacios abiertos dedicados a la recreacion pasiva, tales como parques, plazas,

plazoletas y paseos peatonales de caricter civico 0 conmemorativo de algin
evento o personaje relacionado a nuestra historia.

Paragrafo: Se respetaran las actividades que se estén desarrollando squ
aquelias fincas que hayan sido 7 onificadas con un uso del suelo diferente a dicha
actividad al momento de la promulgacion de esta resolucién. Una vez
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culminada la actividad existente y se desarrolle una nueva, és
adecuarse a l0s usos del suelo permitidos por la normativa vigente.

.
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CAPITULO IV
REGULACIONES EDIFICATORIAS

Articulo 14: Las regulaciones edificatorias para las estructuras existentes a
ser intervenidas o estructuras nuevas que sean construidas en lotes baldios
(area de ocupacion, 4rea libre, area de construccion, altura méaxima, linea de
construccién, retiros, nimero de estacionamientos exigidos) seran aplicadas
basandose en las normas vigentes para la rehabilitacion y restauracion del
Casco Antiguo.

Articulo 15: Se deberan respetar los criterios de intervencion, proteccién y
conservacion de las edificaciones y de los elementos arquitectonicos que las
conforman, y que han sido identificados por la Direccion Nacional de
Patrimonio Histérico del Instituto Nacional de Cultura. Estos criterios
identifican las edificaciones como de Primer Orden, Segundo Orden, Tercer
Orden y Cuarto Orden, atendiendo a pardmetros de proteccion, intervencion y
conservacion de cada una de ellas (de acuerdo al Decreto Ley No. 9, de 27 de
agosto de 1997) v a los que hace referencia en esta resolucion.

Seccion I

Sobre la regulacién de la altura méixima de
las edificaciones en el Casco Antiguo.

Articulo 16: No deberéan existir mas de dos niveles de diferencia entre una
construccion nueva y sus colindantes.

Articulo 17: No se permitira aumentar la altura de los muros de fachadas de
Jos inmuebles de Primer, Segundo y Tercer Orden, y las construcciones que
se realicen deberan ceiiivse a los siguientes criterios:

a En edificaciones de Primer Orden y Segundo Orden, se mantendrd la

altura original del edificio.

b En edificacion de Tercer Orden, no se permitira afiadir pisos adicionales
hacia el frente de la edificacion. ,

¢. En edificacion de Cuarto Orden, se permitird planta baja y tres altos. En
edificaciones nuevas, la altura estard determinada por pisos
contemporaneos, con wna altura libre de entrepiso entre tres (3.00) vy
cuatro (4.00) metros. salvo en edificacioncs con entrepisos, cuya altura
méxima permitida serd de dieciséis (16.00) metros.

> -""_5,:
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Seccion 11

Sobre el area de ocupacion del lote

Articulo 18: En edificaciones existentes, las dreas de_ocupacion
sujetas a la categoria de orden de conservacién asignada al edificio y a la
existencia del area libre o patio original, o bien a la factibilidad de su
recuperacion.

Articulo 19: Para construcciones nuevas y lotes baldios se establecen los
siguientes parametros:

a. En lotes cuya area sea inferior a los cien (100.00) metros cuadrados, se
permitird la construccion en el 100% del area del lote, siempre y cuando
se establezea en planos y se garantice la ventilacion adecuada de todos los
espacios habitables.

b. En lotes con 4reas comprendidas entre 101.00 y 500.00 metros cuadrados,
se permitird una ocupacion del 90% del drea del lote.

¢. En lotes con 4rea superior a 501.00 metros cuadrados se permitird un area

" de ocupacion del 80% del area del lote.

Seccion I1I
Del irea libre dentro del lote

Articulo 20: Se consideran dreas libres dentro del lote los patios interiores y
los retiros requeridos para ventilacion e iluminacion adecuada de todos los
ambientes; el porcentaje de area libre respecto al area del lote sera la
diferencia entre ésta y el porcentaje de ocupacion establecido para cada caso.

Los conductos de ventilacion no se considerarin como area libre y sus
superficies no seran computables al total del area libre.
Seccion IV
De los patios interiores
Articulo 21: En edificacién de Primer Orden y de Segundo Orden, se
establece como condicior la recuperacion integral de las areas de los patios

interiores y cualquier otra area libre cuya tipologia obedezca a la epoca
original de la edificacion, « sea parte importante de su evolucion cu el tiempo.
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Articulo 22: Para las edificaciones de Tercer Orden, el tamafio
proyectado o previsto no serd inferior al existente. Se ex
edificaciones donde no existan vestigios del patio, en cuyo caso se apli
norma para edificaciones de Cuarto Orden. -

Articulo 23: Para las edificaciones de Cuarto Orden y terrenos baldios, se
establecen los siguientes criterios:

a. En lotes cuya area sea inferior a los 100.00' m2, no se exigirn éreas libres o
patios interiores, siempre y cuando se garantice y establezca en planos, la
ventilacién adecuada en todos los espacios habitables.

b. En lotes con areas comprendidas entre 101.00 y 500.00 m2, el érea libre
minima sera del 10% del area del lote. El lado menor del patio o 4rea libre
no sera inferior a 2.50 metros.

c. En lotes con drea superior a 501.00 m2, el drea libre correspondera a un
minimo del 20% del area del lote y ¢l lado menor del patio o area libre, no
seri inferior 2 4. 00 metros.

Seccion V

De los retiros laterales

Articulo 24 : Para los re! iros laterales de las edificaciones se aplicard la
siguiente normativa:

1. Se mantendrian o recuperaran los adosamientos laterales de la fachada
frontal. Se permitiran aberturas de paredes medianeras, previa autorizacion
del propietario del inmueble colindante, solo en el caso de que se
demuestre que hay evidencia de que la abertura existia en el inmueble
original y fue sellad:1 en tiempo posterior.

2. Con aberturas, el rel iro no sera inferior a 1.20 metros.
3 Los edificios exister ites mantendrén sus retiros laterales actuales.

4. No se permitiran bloques de vidrio, paneles de vidrio u: oiros ceiramientos
equivalent-s en pare:d medianera.
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De los retiros posteriores %

Articulo 25: Para los retiros posteriores de las edificaciones se apli
siguiente normativa:

1. Con paredes ciegas, ninguno,

2. Con aberturas, el retiro posterior no seré inferior a 3.00 m;

3. Se permitiran aberturas de paredes medianeras, previa autorizacién del
propietario del inmueble colindante, solo en el caso de que se demuestre
que hay evidencia de que la abertura existia en el inmueble original y fue
sellada en tiempo posterior,

Los edificios existentes mantendran sus retiros posteriores actuales;

5. No se permitiran bloques de vidrio en pared medianera.

&

Secciéon VII
Linea De Construccion

Articulo 26: Se mantendri o recuperaré la linea del paramento de fachada
existente o determinada por las demas construcciones sobre la calle,
prohibiéndose en consecuencia, cualquier saliente o remetimiento, a
excepeion de los balcones de los niveles superiores.

Seccion VIII
Estacionamientos

Articulo 27: El nimero de estacionamientos exigido segin el uso de suelo
asignado al lote se regird por la normativa general establecida para cada
clasificacion de orden de conservacién. En todos los casos se aceptaran y
preferiran los estacionamientos subterrdneos, siempre y cuando las
condiciones del subsuelo lo permitan. Se debe tener especial cuidado en las
edificaciones de Primer y Segundo Orden, para que la construccion de estos
estacionamientos subterrancos no altere la fisonomia de la edificacion,
particularmente en el acceso a las rampas.

Articulo 28: En edificaciones de Primer Orden y de Segundo Orden solo se
permilirin estacionamientos en planta baja, siempre y cuando los vanos y las
estruciias existentes asi lo permitan y que su existencia pase desapercibida al
exferor.

Articulo 29: En edificaciones de Tercer Orden se permitird la utilizacion
parcial de las plantas del edificio para estacionamientos, siempre y cuando los
vanos y las estructuras existentes asi lo permitan.
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cambio de uso para adaptar las mismas a edificios de estabi
pudiéndose variar sus alturas internas y sus fachadas, pero mante
restriccion para las alturas maximas permitidas establecidas en la presente
Resolucidn.

Articulo 31: Las edificaciones de Primer y Segundo Orden no podran ser
utilizadas ni total, ni parcialmente como edificios de estacionamientos.
CAPITULO V
DISPOSICIONES FINALES
Articulo 32: Queda derogada la Resolucién No. 75-90 de 13 de diciembre de

1990, la Resolucién No. 44-97 de 28 de mayo de 1997 y cualquier otra
disposicién que sea contraria a la presente Resolucion.

Articulo 3%: Esta Resolucion comenzaré a regir a partir de su promulgacion
en .la Gaceta Oficial.

FUNDAM}NTO DE DERECHO: Ley No. 9 de 25 de enero de 1973; Ley
No. 91 de 22 de diciembre de 1976; Ley No. 14 de 5 de mayo de 1982;

Decreto Le v No. 9 de 27 de agosto de 1997; Decreto Ejecutivo No.205 de 28
de diciembire de 2000 y Ley No. 6 de 22 de enero de 2002

Dada en 'a ciudad de Panama, a los 22~ dias del mes d%ys #5 de 2003,

PUBLIQUESE Y CUMPLASE,

ORIGINAL FIRMADG i f__ = i
MINISTRO @ '.I"“,"r’"j‘.' e At Ve ‘imistic
MICG''EL CARDENAS GERARDINO BATISTA
Ministio de Vivienda Vice-Ministro de Vivienda
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