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CONSEJO MUNICIPAL DEL DISTRITO DE SANTIAGO
PROVINCIA DE VERAGUAS
ACUERDO MUNICIPAL N° 37
DE 23 DE DICIEMBRE DE 2025

“POR MEDIO DEL CUAL SE APRUEBA EL PLAN LOCAL DE ORDENAMIENTO
TERRITORIAL (PLOT) DEL DISTRITO DE SANTIAGO.”

EL CONSEJO MUNICIPAL DEL DISTRITO DE SANTIAGO, EN USO DE SUS
FACULTADES LEGALES Y CONSTITUCIONALES;

CONSIDERANDO:

Que el articulo 233 de la Constitucion Politica de Panama, faculta al Municipio, como entidad
fundamental de la divisidn politico-administrativa del Estado, con gobierno propio, democratico y
auténomo, le corresponde prestar los servicios publicos y construir obras piblicas que determine
la Ley, ordenar el desarrollo de su territorio, promover la participacion ciudadana, asi como el
mejoramiento social y cultural de sus habitantes y cumplir las demas funciones que le asigne la
Constitucion y la Ley.”

Que el articulo 242 de la misma excerta legal, sefiala que los Consejos Municipales se le atribuye
la potestad legal de expedir acuerdos municipales.

Que laley 6 del 1 de febrero de 2006, que reglamenta el ordenamiento territorial para el desarrollo
urbano y dicta otras disposiciones; establece en su articulo 1. “tiene por objeto establecer el marco
regulador del ordenamiento territorial para el desarrollo urbano, con el fin procurar el crecimiento
armoénico de los centros poblados, y de brindar a sus habitantes accesibilidad universal y mejor
calidad de vida dentro de su ambiente Geografico y en todo el territorio nacional.”!

Que conforme al articulo 6 de la ley 6 del 1 de febrero de 2006 faculta a “Las autoridades
urbanisticas son el Ministerio de Vivienda y los municipios, cada uno dentro de la esfera de su
competencia, en razén de los intereses nacionales, regionales y lqcales, presentes en el campo del
ordenamiento territorial para el desarrollo urbano.”

Que El Decreto Ejecutivo 23 de 16 de mayo de 2007, reglamenta la Ley 6 de 1 de febrero de
2006, sefialando en su articulo 1 “Para que los Municipios asuman gradualmente una participacion
creciente en todas las tareas relacionadas con el ordenamiento territorial para el desarrollo urbano
se requerird de una unidad administrativa de planificacion, independiente de la unidad ejecutora,

2%

Que como parte del proceso de descentralizacion de la administracion publica la Ley 37 de 29 de
junio de 2009, indica en el articulo 1 que “el proceso de descentralizacion sistematica de la
Administraciéon Piblica en los municipios para lograr el desarrollo sostenible e integral del pais,
mediante la delegacion y traslado de competencias...” Cabe destacar que este traslado de
competencias se desarrolla ampliamente en el articulo 63 de la misma excerta legal.

Que las normas que aqui expuestas, son el compendio de los resultados del andlisis del diagnéstico,
la propuesta de escenarios, los talleres de participacién ciudadana, la consulta ciudadana, de las
particularidades propias del territorio y de las disposiciones urbanisticas que regulan el uso, la
ocupacion y el aprovechamiento del suelo y definen la naturaleza y las consecuencias de las
actuaciones urbanisticas indispensables para la administracién de estos procesos.

1 ey 6 de! 1 de febrero de 2006.
2 Gaceta Oficial 26314 publicada martes 30 de junio de 2009, Ley 37 de 29 de junio de 2009.
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Que la adopcién de las normas urbanisticas aqui detalladas se debera fundamentar en los ,
universales de concordancia, neutralidad, simplicidad y transparencia, aplicando y r'espeb ¥on
criterios establecidos y aceptados por la Republica de Panami, aunado a los crfi’%m&wﬂ

internacionales sobre la conservacion y proteccion del patrimonio cultural y natural debido a la
presencia de elementos de gran importancia cultural y natural en el territorio.

Que las normas y regulaciones tendran aplicacién en todas las actuaciones, tratamientos y
procedimientos de desarrollo, proyecciéon y planificacion urbanistica, asi como en las
intervenciones de todas las edificaciones por intervenir, que son consideradas monumentos por ley
y su area de influencia.

Que le corresponderd a la Alcaldia del Distrito de Santiago, con el apoyo en las autoridades locales
establecer un control sobre la gestién y tramitacion a realizarse en los temas que le son
competentes.

Que existe un desfase por més de 45 afios referente al Plan Normativo para la Ciudad de Santiago
que data de 1978 y que actualmente estd vigente, es necesario establecer una actualizacion del Plan
de Ordenamiento Territorial acorde a la planificacion real, para que el municipio y distrito de
Santiago organice el uso y desarrollo de su territorio tanto urbano como rural, definiendo normas,
programas y proyectos para un crecimiento armonico, sostenible y equitativo para sus habitantes
al orientar inversiones en servicios, vivienda, vias e infraestructuras.

Que, en virtud de lo expuesto, este Consejo Municipal, en uso de uso facultades legales y
constitucionales,
ACUERDA:

ARTICULO UNICO: Aprobar el Plan de Ordenamiento Territorial del Distrito de Santiago, que
se describe a continuacion:
TITULO I
GLOSARIO, OBJETO, ALCANCE Y VIGENCIA
ARTICULO 1:

Los términos utilizados en el presente acuerdo municipal tienen el siguiente significado:

= Actividad Primaria: Actividad que ocupa el mayor porcentaje de uso del suelo del
poligono con respecto a otras actividades y por lo tanto es la que tiene prioridad para
establecerse dentro de la categoria correspondiente.

= Actividad Complementaria: Actividad que sirve de complemento a la primaria. Ocupa
un porcentaje de uso del suelo menor con respecto al total del poligono en que se desarrolla.

= Altura (H): Altura permitida de cualquier edificacién desde el nivel de piso acabado hasta
la parte superior del techo.

= Apartamento: Vivienda unifamiliar en un edificio de varios pisos, generalmente
constituida por una o dos habitaciones, cocina y bafio.

* Area Comercial: Todo espacio cerrado destinado a la confeccion, transformacion,
almacenamiento, venta, compra o distribucién de bienes y servicios, incluyendo los
accesos directos a los mismos.

= Area Social: Todo espacio abierto o cerrado destinado al esparcimiento y recreacién de
los residentes de una comunidad o edificacion dada.

= Area Cerrada: Todo espacio contenido por estructuras verticales permanentes, en al
menos % partes de sus costados.

= Area de ocupacion: Es la porcion de lote sobre la cual se puede asentar la edificacion, sin
que necesariamente se tenga que incluir el estacionamiento.
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rArea Lotificable: Total de superficie a desarrollar, puede ser todo el poligono o una
porcion de este. Incluye los siguientes elementos: lotes residenciales, infraestructura,
espacios abiertos, areas comerciales y servicios institucionales.

Area Verde Libre: drea destinada a la siembra de vegetacién arborea, arbustiva y

tapizante, su superficie debe ser siempre suave.

= Caricter: define la funcion, la forma y las cualidades fisicas de un espacio especifico. El
caracter se traduce a su vez en sensaciones e imagenes definidas desde la perspectiva de
los seres humanos. Establece los elementos que distinguen la calidad del desarrollo urbano
buscado.

= Casa en Hilera: Cada una de las unidades de vivienda que al menos comparte una pared
con la casa contigua, ademas de otros elementos constructivos y decorativos.

=  Cédigos de Desarrollo Urbano: Son ¢l conjunto de normas que definen el caricter, usos
especificos y las restricciones de disefio urbano para un espacio determinado.

* Densidad Neta de Poblacién: Relacion entre la superficie de un lote o 4rea urbanizable y
la cantidad de personas que habitaran dentro de él.

= Densidad Baja: es la densidad de poblacién que oscila entre 25 pers/ha a 300 pers/ha.

= Densidad Mediana: es la densidad de poblacion que oscila entre 301 pers/ha a 600 pers/ha.

= Densidad Alta: es la densidad de poblacién que oscila entre 750 pers/ha a 1500 pers/ha.

= Escala Urbana: Calidad que establece una mayor magnitud en densidad e intensidad de
uso de las edificaciones y servicios con respecto al entorno y sus usuarios.

= Escala Vecinal: Porcion de espacio urbanizado de menor magnitud en densidad e
intensidad de usos del suelo. Esta referida, primordialmente, a su situacion fisica y relacion
inmediata con los sectores residenciales, el equipamiento urbano y las actividades
socioecondmicas y culturales que le son comunes a la forma, una comunidad.

= Espacio Abierto: Espacio al aire libre parcialmente techado, que permite una interrelacién
entre el entorno natural artificial y las personas, estableciéndose en el mismo relaciones
sociales y culturales entre ellos y dicho entorno.

* Frente de Lote: Distancia en metros lineales que puede tener el frente de un lote. El fondo
y la forma del lote lo determina la topografia y la superficie del lote.

» Heetarea: es un modulo basico urbano conformado por un 4rea tedrica de diez mil metros
cuadrados (10,000 m?)

* Tmpacto Visual y Ambiental: Para la edificacion, es el efecto que produce sobre el entorno
natural y urbano en un espacio especifico. Es asi, que el menor impacto se define por una
alteracién minima de la estructura en el entorno, y el mayor impacto se define por cambios
drasticos de la estructura en ese mismo entorno.

= Intensidad: Se define por la relacion entre los espacios llenos y vacios, entre el volumen
del espacio abierto y el cerrado. Cuando el espacio abierto es predominante con respecto a
las edificaciones, estamos hablando de una baja intensidad; en cambio cuando las
edificaciones ocupan mayor volumen que el espacio abierto, estamos hablando de alta
intensidad.

* Lindero: Es el limite que forma una linea en comiin que separa o divide dos lotes.

= Linea de Construccion (Lc): Distancia dada desde el eje o centro de la servidumbre vial
hasta el punto de donde se permite la colocacion de estructuras permanentes.

= Lotes Residenciales: Médxima superficie, de poligono que se puede destinar a lotificacion
de viviendas. En el drea restante debe ubicarse la servidumbre necesaria para brindar los
servicios basicos, el espacio abierto, los servicios institucionales y comerciales.

= Manzana: Para esta normativa, es el conjunto de dos o mas lotes que forman una unidad
en si misma, ya sea porque se agrupan alrededor de un espacio comun o se sirven del mismo
tramo vial.

* Plan de Ordenamiento Territorial: Es el instrumento técnico, normativo, politico y

administrativo para la gestion del territorio, mediante el cual se planifica y regula el uso,

ocupacidn y transformacion del espacio fisico, urbano y rural, que orienta y optimiza las
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modalidades de ocupacion. Pueden entenderse como un instrumento de pacto social entre
las poblaciones, el estado y su territorio.

Poligono: Para esta normativa, conjunto de dos 0 mas manzanas.

Proporcién Vertical: Relacion entre la mayor altura y el menor ancho del conjunto de
edificaciones, vistas desde la percepcion humana.

Predio: Bien inmueble rural, dedicado al uso agropecuario o forestal, o urbano, destinado
a uso citadino como vivienda, industria, comercio, entre otros.

Proporcién Horizontal: relacion entre la menor altura y el mayor ancho del conjunto de
edificaciones, vistas desde la percepcion humana.

Retiros: son los espacios abiertos no edificables comprendidos entre una estructura y los
linderos del respectivo lote.

Retiro Frontal: Distancia desde la linea de propiedad hasta la estructura permanente
permitida mas cercana, referida al lindero frontal del lote. Dentro del retiro frontal no se
permite proyecciones de losas.

Retiro Lateral: Distancia desde la linea de propiedad hasta la estructura permanente
permitida mas cercana, referida a los linderos laterales del lote. Dentro del retiro lateral no
se permite proyecciones de losas.

Retiro Posterior: Distancia desde la linea de propiedad hasta la estructura permanente
permitida mas cercana, es referida al lindero posterior del lote. Dentro del retiro posterior
no se permite proyecciones de losas.

Servicio Institucional: Es el conjunto de servicios que se prestan a la comunidad en
materia educativa, religiosa, salud, administrativa y seguridad.

Servidumbres: Es un gravamen legal sobre una faja de terreno que se demarca por ley a
los dos lados de todo curso de agua abierto (rios, quebradas, zanjas, cunetas, medias cafias)
o sobre sistemas pluviales subterrdneos como tuberias, cajones pluviales, eléctricas,
telefonicas, alcantarillados con el fin de permitir su mantenimiento o reparacién y para
proteccién de estos sistemas.

Servidumbre Vial: Es la que establece la medida de la distancia entre lineas de propiedad
paralelas que determinan todo el espacio dedicado a uso publico en carreteras, calles y
veredas.

Superficie Dura o Impermeable: Toda superficie construida con materiales
impermeables come hormigdn, capa asféltica, baldosas, adoquines o piedras, que impidan
la absorcion del agua dentro del terreno.

Superficie Suave o Permeable: Toda superficie construida con tierra, vegetacion, gravilla,
arena o adoquines perforados, que faciliten la absorcion del agua dentro del terreno.
Superficie Total: Es la menor o mayor superficie permitida por poligono, manzana o lote.
Tolerancia: Se refiere a la flexibilidad o margen de error permitido en las normativas
urbanisticas, cuando un proyecto no cumpla con alguno de los requisitos de la norma
vigente (area de lote, frente, fondo, retiros) el Ministerio de Vivienda y Ordenamiento
Territorial en conjunto con la autoridad urbanistica local (Municipio) estudiar4 el proyecto
como caso especial y decidira si es viable aplicar un margen de tolerancia del 10% en
algunos de los requisitos de la norma.

Unidad de Vivienda: Espacio independiente y separado con areas de uso exclusivo,
habitado o destinado a ser habitado por una 0 més personas

Urbanizacién: Es el conjunto de obras realizadas para el trazado y acondicionamiento de
un globo de terreno mediante vias de comunicacion, dividido en dreas y parcelas destinadas
al dominio publico y privado, integrado por lotes dotados de servicios publicos adecuados
y aptos para construir en ellos edificaciones en condiciones de habitabilidad, de
conformidad con los reglamentos legales.
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= Uso Comercial: Se refiere a los sectores propuestos especificamente para de
actividades comerciales.

» Uso Complementario: es el que se afiade para complementar o perfeccionar, permiti
integrar mejor el uso principal sefialado de una zona.

= Uso Piblico: Conjunto de actividades recreativas, sociales, educativas o culturales que
pueden realizarlas personas en los espacios designados en las urbanizaciones.

* Uso de Suelo: Es el destino o empleo dado a un terreno, piso o construccion por la
actividad que se desarrolla en cuanto a clase, forma o intensidad, de su aprovechamiento.

=  Uso Industrial: Son areas destinadas para el desarrollo de actividades industriales como
talleres, fabricas, artesanias, entre otras.

= Uso Institucional: Corresponde a los terrenos destinados a servicios administrativos,
educacionales, recreacionales, asistenciales, de seguridad o culto.

=  Vivienda Adosada: Edificacion formada por dos o mas unidades de viviendas adosadas
una al lado de la otra de forma horizontal.

= Vivienda Bifamiliar: Es una edificacién de dos unidades residenciales generalmente de
dos plantas, que cuenta con una vivienda completa por planta para dos familias. Puede
tener dos accesos independientes o conectados entre si por una escalera interior.

= Vivienda Plurifamiliar Vertical: Edificacion formada por dos o mas unidades de
viviendas adosadas en forma vertical, una arriba de otra.

= Vivienda Unifamiliar: Edificacion formada por una vivienda Individual.

= Zona Colindante: Es el 4rea que nos permite identificar los usos existentes en los terrenos
adyacentes al lote a desarrollar un proyecto.

= Zona de Reserva: Es la destinada a la preservacion de los recursos naturales para mantener
adecuadas condiciones ecoldgicas.

= Zona Residencial: Es aquella cuyo uso principal es la vivienda y se clasifica por grupo de
acuerdo con la densidad méxima permitida.

= Zona Rural: Es la comprendida fuera del perimetro urbano.

= Zonificaciéon: Es la division territorial de un centro urbano o un area no desarrollada, con
el fin de regular los usos de suelo por areas de uso homogéneas.

ARTICULO 2: Objeto.

El Plan de Ordenamiento Territorial Municipal; tiene como objeto principal el constituir un
instrumento rector de planificacién municipal para proponer lineamientos para el uso y ocupacién
del suelo, reconociendo las potencialidades, limitantes y conflictos presentes en el territorio, asi
como su organizacion funcional para mejorar la calidad de vida de residentes como visitantes.

Los Planes de Ordenamiento Territorial Municipal tienen como objetivos fundamentales:

1) Formular una politica municipal de manejo del territorio para el desarrollo sostenible.

2) Elaborar una propuesta concertada para orientar los usos de la tierra y la localizacién
funcional de las actividades e infraestructuras, de forma que se fomente el aprovechamiento
adecuado de las potencialidades, la recuperacion de los espacios degradados y la mitigacion
de los conflictos e impactos ambientales.

3) Definir las areas vulnerables del territorio ante fenémenos naturales y proponer las medidas
necesarias para la mitigacion de los posibles dafios.

4) Proponer ¢ implementar las medidas necesarias para la solucion de los conflictos relativos
al manejo del territorio municipal, tanto urbano como rural.

5) Establecer un marco normativo para orientar e implementar las acciones y usos previstos
en el plan, asi como la determinacion de mecanismos de seguimiento y gestion, que le
permitan a la administracién ajustar periédicamente las metas y actuaciones.
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6) Prever el futuro desarrollo del municipio mediante el disefio de escenarios altern _
desarrollo, que fortalezcan las relaciones y vinculos funcionales entre el SlSteh@;tfvaXvﬁé <
asentamientos, los usos y actividades actuales y previstas. e o

7) Orientar los diferentes usos de la tierra.

8) Contribuir a la distribucién equilibrada y equitativa de la inversion publica, segin los
requerimientos actuales y futuros de la poblacion en cuanto a infraestructura fisica y
servicios.

ARTICULO 3: Alcance.

El plan de ordenamiento territorial tiene como alcance el definir a largo y mediano plazo un
modelo de ocupacion del territorio municipal y distrital, sefialando su estructura basica y las
acciones territoriales necesarias para su adecuada organizacion, el cual estara vigente mientras no
sea modificado o sustituido.

Para la aplicacion de la presente normativa se consideraran vigentes y se tomaran en cuenta las
siguientes leyes.

e Ley 6 del 1 de febrero de 2006 faculta a las autoridades urbanisticas son el Ministerio de
Vivienda y los municipios presentes en el campo del ordenamiento territorial para el
desarrollo urbano.

e Ley 14 del 21 de abril de 2015, Que modifica la Ley 6 de 2006, que reglamenta el
ordenamiento territorial para el desarrollo urbano, y dicta otras disposiciones.

Ley 37 de fecha 29 de junio de 2009 que descentraliza la administracion publica.
Decreto ejecutivo N° 150 de fecha 16 de junio de 2020 Reglamento Nacional de
Urbanizaciones, Lotificaciones y Parcelaciones.

® Ley 339 de fecha 16 de noviembre del 2022 que declara area protegida de reserva
hidrol6gica la cuenca 132 del Rio Santa Maria.

e Ley N°1 de fecha 3 de febrero de 1994, por la cual se establece la Legislacion Forestal de
la Republica de Panama4, se define una proteccion especifica sobre los cursos de agua y las
areas boscosas aledafias.

& Resolucion N° 067 de fecha 12 de abril de 2021 que aprueba el manual de requisitos para
la revision de planos, tercera edicion.

® Resolucion N° 44-A-13 de fecha 8 de febrero de 2013 por la cual se aprueba la
reglamentacion de aceras para urbanizaciones nuevas nivel nacional.

® Resolucion N° 684-2015 de fecha 22 de octubre de 2015, por la cual se modifican los
requerimientos para estacionamientos, de acuerdo al uso o actividad que tendra la
construccion, sefialados en las resoluciones, que por ambito de aplicacion en la Republica
de Panama.

o LeyNo.14 de5 de mayo de 1982 "Por la cual se dictan medidas sobre custodia,
conservacion y administracion del Patrimonio Histérico de la Nacion" modificada por la
Ley 58 de 2003, que modifica articulos de la ley 14 de 1982, sobre custodia, conservacion
y administracién del patrimonio histérico de la nacion.

e Ley 17 de abril de 2002, que modifica el articulo 2 de la 19 de 1984 sobre monumentos
histéricos.

ARTICULO 4: Ambito de Aplicacion.

La presente normativa es aplicable al territorio definido como Distrito de Santiago, considerando
como tal no solamente el suelo, sino también el espacio aéreo ocupado por la volumetria de los
edificios, y comprende el area urbana, rural, y de proteccién ambiental.

ARTICULO 5: Naturaleza.
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con el propésito de utilizar adecuadamente los recursos existentes y mejorar la coord1nac1&92§ asni/
acciones de los actores publicos. "\{-::’A DE \l?w

Se definen los elementos basicos de la estructura general del territorio con el fin de regular los
usos de suelo, y todas las actuaciones vinculadas.

ARTICULO 6: Finalidad y Principios Rectores.

La finalidad del ordenamiento territorial es promover el aumento de la capacidad de
descentralizacion, planeacion, gestion y administracion de sus propios intereses para las entidades
e instancias de integracion territorial.

Fomentara el traslado de competencias y poder de decision de los Organos centrales o
descentralizados de gobierno en el orden nacional hacia el nivel territorial pertinente, con la
correspondiente asignacién de recursos.

El ordenamiento territorial propiciard las condiciones para concertar politicas publicas entre la
Nacién y las entidades territoriales, con reconocimiento de la diversidad geografica, histérica,
econdémica, ambiental, étnica y cultural e identidad regional.

Para ello, promueve el cumplimiento de ciertos principios rectores, siendo estos:

=  Movilidad Integral: Concertar sistemas de movilidad accesibles para los peatones
donde se garantice la conectividad con el transporte publico, estacionamientos de
conjunto con un disefio vial para la poblacién.

= Desarrollo sustentable: Crear un modelo de desarrollo para el distrito que satisfaga las
necesidades del presente sin comprometer la capacidad de las futuras generaciones.

= Bienestar social: Generar un cambio en el que se cumplan las necesidades humanas
basicas y la poblacién pueda convivir con oportunidades de progresar.

= Reduccidn de riesgos: Politicas y estrategias para modificar o disminuir las condiciones
de riesgo existentes y evitar nuevo riesgo en el distrito a través de medidas de
mitigacién y prevencion que se adoptan con antelacion para reducir la amenaza, la
exposicion y disminuir la vulnerabilidad de las personas, los medios de subsistencia,
los bienes, la infraestructura y los recursos ambientales.

» Autonomia Municipal: El gobierno local gozard de las condiciones y garantias para
ejercer las competencias municipales que las leyes le otorgan, sin la intervencion de
otras instancias de gobierno, salvo aquéllas que se establezcan debido a los niveles de
coordinacién, cooperacion y colaboracion.

ARTICULO 7: Vigencia.

Alcanza un horizonte de planificacion de diez (10) afios fundamentado por el articulo No 6 del
Decreto Ejecutivo No. 23 del 16 de mayo de 2007; a partir de su aprobacién por el Concejo
Municipal.

El presente Plan de Ordenamiento serd revisado periédicamente cada dos (2) afios, por las
autoridades competentes, para verificar si requiere alguna actualizacion y/o ampliacion técnica de
la norma.

La Autoridad Urbanistica Local, mediante Acuerdo Municipal; deberd determinar mediante un
informe técnico elaborado por la Direccion de Planificacién Urbana y avalado por la Junta de
Planificacién Municipal; si su vigencia debera ser modificada por otra normativa igual que lo supla
y/o actualice.
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ARTICULO 8: Vinculacién.

La Normativa es vinculante para las Administraciones Publicas y para los particulares, los cuales
estan obligados a su cumplimiento, sin petjuicio de la prevalencia, en su caso, de los instrumentos
que sean jerdrquicamente superiores por disposicion legal o la normativa sectorial aplicable.

ARTICULO 9: Interpretacion.

Corresponde al Municipio de Santiago en el ejercicio de sus competencias territoriales y
urbanisticas, la gestion integral de todos los componentes del Plan Local de Ordenamiento
Territorial y sus Anexos.

En caso de discrepancia entre la norma del presente Acuerdo y los Anexos, prevalecera la norma,
y en caso de discrepancia entre documentos graficos (mapas, figuras) y texto, tendra prioridad el
texto. Las Normas se interpretaran atendiendo a su contenido y con sujecidén a los objetivos y
finalidades expresados en el documento y sus anexos.

Toda interpretacién que suscite dudas razonables requerira un informe técnico-juridico sobre el
tema, en el que consten las posibles alternativas de interpretacion, definiendo el Municipio de
Santiago, sobre cudl es la correcta, € incorporandose en lo sucesivo como instruccién o ampliacion
técnica a la Norma. La Direccion de Planificacion Urbana sera la responsable de elaborar el
informe técnico con el apoyo de la Direccién de Asesoria Legal, en caso necesario, y este sera
validado a través de la Junta de Planificacién Municipal.

TITULO I
NORMAS URBANISTICAS Y SU REGLAMENTACION

ARTICULO 10: Documentacion.

Constituyen parte integral los siguientes documentos con los cuales determinaron los criterios
técnicos utilizados en la elaboracién de esta propuesta de Plan de Ordenamiento Territorial.

Documentos incluidos:
» Anexo 1- Diagndstico
= Anexo 2- Analisis del diagndstico
» Anexo 2- Propuesta de Escenarios
= Anexo 3- Resumen Ejecutivo
= Anexo 4- Normas Urbanas y Fichas de cédigos
= Anexo 5- Plan de Inversiones
= Anexo 6- Plan de Implementacion

= Anexo 7- Documento Grafico
= Anexo 8- Cartografia Tematica

ARTICULO 11: Documento grifico.

El Documento Grafico representa la zonificacién propuesta, con sus respectivas fichas de codigos
y los mapas. Es un documento guia para el otorgamiento de los Certificados de Usos del Suelo,
requisito indispensable para la construccion de obras en el distrito.

Estd organizado en 218 mapas, que corresponden a mosaicos o cuadrantes, y representa la
zonificacion de un sector a una escala mas amplia y precisa dentro del distrito de Santiago.
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Esquema de organizacion de los mapas de zonificacion del Distrito de Santiago.
Documento Grafico de Zonificacion

ARTICULO 12: Clasificacién del Suelo Urbano.

A continuacion, se desagrega la clasificacion del suelo urbano en las siguientes actividades y sus
cédigos:

ACTIVIDAD AGROPECUARIA
USO RURAL AGROPECUARIO - UAGR: Conjunto residencial de viviendas unifamiliares
aisladas con amplios espacios libres por parcela, donde predomina el desarrollo de cultivos y
actividades agricolas y ganaderas.
RESIDENCIAL RURAL - R-R: Conjunto residencial de viviendas unifamiliares aisladas con
amplios espacios libres por parcela, donde predomina el desarrollo horizontal. Las dreas verdes
superficiales estin combinadas con algunos servicios bésicos comunitarios.

ACTIVIDAD RESIDENCIAL

RESIDENCIAL BAJA DENSIDAD - R1: Conjunto residencial de viviendas unifamiliares,
adosadas con amplios espacios libres por parcela, donde predomina el desarrollo horizontal. Las
areas verdes superficiales estin combinadas con algunos servicios basicos comunitarios.
RESIDENCIAL MEDIANA DENSIDAD - R2: Conjunto residencial de viviendas de
apartamentos con amplios espacios libres por parcela, donde sigue predominando la escala
horizontal. Las 4reas verdes superficiales estin combinadas con algunos servicios béasicos
comunitarios.

RESIDENCIAL ALTA DENSIDAD - RM-1: Conjunto residencial de viviendas de
apartamentos con suficientes espacios libres por parcela, donde predomina la escala vertical. Las
areas verdes superficiales estan combinadas con algunos servicios basicos comunitarios.

ACTIVIDAD COMERCIAL URBANO
COMERCIAL DE BAJA INTENSIDAD - C1: Actividades comerciales compra/venta de bienes
y servicios al por mayor urbano. Incluye: Abastos y productos basicos (minisuper, mercadito,
verdulerias, carnicerias, pescaderias, panaderias, fruterias y similares). Servicios (lavanderia,
farmacia, zapateria, salon de belleza, barberia, ferreteria, cafeteria, heladeria, floristeria, libreria,
gimnasios, guarderias, centros educativos, agencias de viajes. Servicios Médicos (clinicas,

consultorio médico, laboratorio médico, dpticas y similares). Financieros (Sucursal de banco, casa .
%
\
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de cambio, empefios). Oficinas administrativas (servicios corporativos, consultoras‘%‘t
capacitacion, asociaciones benéficas, ONG, organismos internacionales).

COMERCIAL DE MEDIANA INTENSIDAD - C2: Actividades comerciales compra/venta de
bienes y servicios al por mayor urbano. Incluye: Abastos y productos basicos (supermercado,
minisuper, mercadito, verdulerias, carnicerias, pescaderias, panaderias, fruterias y similares).
Servicios (Restaurantes, lavanderia, farmacia, zapateria, salén de belleza, barberia, ferreteria,
cafeteria, heladeria, floristeria, libreria, gimnasios, guarderias, centros educativos, agencias de
viajes, Servicios Médicos (clinicas, consultorio médico, laboratorio médico, dpticas y similares).
Financieros (Sucursal de banco, casa de cambio, empefios). Oficinas administrativas (servicios
corporativos, consultoras, centro de capacitacion, asociaciones benéficas, ONG, organismos
internacionales). Plaza comercial y Ventas de articulos del hogar (de vestir, equipos de oficina,
equipo fotografico, deportes, joyeria). Hostales y moteles (categoria inferior al hotel que ofrece
alojamiento y servicio de restaurante)

COMERCIAL DE ALTA INTENSIDAD - C3: Actividades comerciales compra/venta de
bienes y servicios al por mayor urbano. Incluye: Abastos y productos béasicos (supermercado,
minisuper, mercadito, verdulerias, carnicerias, pescaderias, panaderias, fruterias y similares).
Servicios (Restaurantes, salas de fiesta cerradas, cines, lavanderia, farmacia, zapateria, salén de
belleza, barberia, ferreteria, cafeteria, heladeria, floristeria, libreria, gimnasios, guarderias, centros
educativos, agencias de viajes, clinicas, Servicios Médicos (Clinicas, Hospitales, consultorio
médico, laboratorio médico, Opticas, y similares). Financieros (Sucursal de banco, casa de cambio,
empefios). Oficinas administrativas (servicios corporativos, consultoras, centro de capacitacion,
asociaciones benéficas, ONG, organismos internacionales). Centro comercial y ventas de articulos
del hogar (de vestir, equipos de oficina, equipo fotografico, deportes, joyeria). Venta y reparacion
de automoviles, motocicletas, motores fuera de borda y demas vehiculos a motor, repuestos y
accesorios. Edificios de estacionamientos Gasolineras, depdsito y venta de gas licuado. Hoteles,
Estudios de television y radio. Venta de materiales de construccion.

ACTIVIDAD TURISTICA
Turismo — TU: Actividad Primaria Actividades turisticas ubicadas en el ambiente urbano que
ofrecen soporte para disfrutar de los atractivos propios de la ciudad y su entorno, siendo el
patrimonio cultural antropoldgico y arquitectdnico el principal motivo de visita. Incluye: Hostales,
Hoteles, Moteles, Albergues juveniles, Casas de hospedaje, Restaurantes, Cafeterias, Bares,
Centros de diversion, Salon de convenciones, Salas de exposicion, Centro de visitantes, Museos,
Teatros. Actividad Complementaria Pru, Pl con sus respectivas restricciones.

ACTIVIDAD MIXTA
MIXTO COMERCIAL BAJA INTENSIDAD - MCU1: Combinacion de distintos usos de
suelo dentro de una misma comunidad, es decir, conviven lo mismo un 4rea comercial con oficina
con zona residencial entre otros. Comercial C1 Comercio urbano de baja intensidad; Residencial
R1 Residencial de baja densidad; Institucional SIU Servicio Institucional Urbano. Actividad
complementaria: PRU, PI con sus respectivas restricciones.

MIXTO COMERCIAL MEDIANA INTENSIDAD - MCU2: Actividad Primaria Combinacioén
de distintos usos de suelo dentro de una misma comunidad, es decir, conviven lo mismo un area
comercial con oficina con zona residencial entre otros. Comercial C2 Comercio Urbano de
mediana intensidad. Residencial R2 Residencial de mediana densidad. Institucional SIU Servicio
Institucional Urbano Transporte TTU Transporte Urbano Gasolineras e instalaciones
complementarias y terminal de transporte terrestre e instalaciones complementarias. Actividad
complementaria: PRU, PI con sus respectivas restricciones.

MIXTO COMERCIAL ALTA INTENSIDAD - MCU3: Actividad Primaria Combinacion de
distintos usos de suelo dentro de una misma comunidad, es decir, conviven lo mismo un area
comercial con oficina con zona residencial entre otros. Comercial C3 Comercio Urbano de alta

=
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intensidad Residencial RMI1 Residencial de alta densidad Viviendas muﬂé ‘
Institucional SIU Servicio Institucional Urbano Transporte TTU Transporte Urbano Gas o <
e instalaciones complementarias y terminal de transporte terrestre e instalacf‘(‘fn@g!&i \"E*
complementarias. Actividad complementaria: PRU, PI con sus respectivas restricciones.

ACTIVIDAD TRANSPORTE

TRANSPORTE URBANO - TTU: Regula el conjunto de actividades y edificaciones de
transporte urbano que sirven de terminales de pasajeros o de carga, puntos de transbordo de
pasajeros a transferencia de carga y de servicios complementarios a los usuarios del sistema de
transporte terrestre a nivel urbano con actividades como terminal de transporte urbano, terminal
de transporte interprovincial, terminal  de transporte internacional, piquera de transporte
selectivo, centro de transbordo, terminal de transporte turistico, comercio al por menor de viveres
y servicios comerciales, drea de servicio y mantenimiento (gasolinera, talleres, y/o similares).

TRANSPORTE MARITIMO (TM): Actividades en edificaciones e instalaciones relacionadas
con el sistema de transporte maritimo de pasajeros

TRANSPORTE AEREO - TA: Regula el conjunto de instalaciones y edificaciones que sirven
como terminales de pasajeros a de carga y de servicios complementarios a los usuarios del sistema
de transporte aéreo.

ACTIVIDAD ESPACIOS ABIERTOS
PARQUE INFANTIL - PI: Regula los espacios abiertos destinados a la recreacién infantil,
tales como: juegos infantiles, y veredas peatonales, ademas, de sus actividades complementarias
como caseta de mantenimiento y refugio contra sol y/o la lluvia.
PARQUE VECINAL - PV: Regula los espacios abiertos destinados a la recreacion vecinal como
juegos infantiles, cancha de baloncesto, tenis o voleibol y similares, veredas peatonales, ademas
de sus actividades complementarias como casetas de mantenimiento y caseta contra sol y/o
lluvia.
PARQUE RECREATIVO VECINAL —-PRV:  Regula los espacios abiertos destinados a la
recreacién pasiva y activa de una comunidad donde se desarrollan actividades culturales y
deportivas a escala vecinal como deporte, gimnasios, teatros, etc.
PARQUE RECREATIVO URBANO - PRU: Regula los espacios abiertos y cerrados,
destinados a satisfacer la necesidad de recreacion pasiva y activa en el centro urbano, donde se
desarrollan actividades culturales y deportivas a escala urbana como: deportes, gimnasios, teatros,
etc.
PARQUE INTERBARRIAL - PIB: Regula los espacios abiertos destinados a la recreacion
pasiva y activa de un conglomerado de comunidades donde se desarrollan toda clase de actividades
recreativas al aire libre.
PLAZA - PL: Actividad primaria Area de asientos y observacion Instalaciones efimeras para
diversas actividades sociales Escultura publica y fuente Facilidades para consumir alimentos
Anfiteatro Actividad complementaria Puestos de heladeria, refresqueria y kioscos Refugio contra
sol y/o lluvia.

ACTIVIDAD INDUSTRIAL

INDUSTRIAL LIVIANAS - IL: Son aquellas cuyo funcionamiento no produce perjuicios a las
areas vecinas, sin el uso de controles especiales. Actividad Primaria La industria liviana se dedica
a la produccion de bienes de consumo y su funcionamiento no produce perjuicios a las areas
vecinas sin el uso de controles especiales. Incluye: Alimentos y bebidas: procesamiento,
conservacion y servicio de alimentos y bebidas. Textiles y calzado: Confeccion prendas de vestir
y zapatos. Papel: Produccion en serie de libros, revistas y periddicos. Farmacéuticas: Fabricas de
medicinas y tratamientos médicos. Cosméticos: Fabricacion de maquillaje y articulos de cuidado
personal. Electronica: Produccion de articulos tecnolégicos como ordenadores, laptops, camaras y
celulares. Muebles: Producciéon mobiliario para el hogar, artesanias, jardin, oficina-negocios,
materiales de maderas, metal, herrajes, plastico y tapiceria. Logistica: Procesos de suministros,

4
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almacenamiento, embalaje y transporte mediante carga pesada. Actividad Compleng‘
Pru, Pl con sus respectivas restricciones. \%3

podria causar perjuicio a las 4reas residenciales.

Actividad Primaria Actividades que transforma la materia prima en productos semielaborados; su
funcionamiento si produce perjuicios a las areas vecinas. Incluye: Pecuaria: Ganado, vacas
(bovino), los cerdos (porcino), las cabras (caprino), las ovejas (ovinos), caballos (equinos), abejas
(apicultura), conejos (cunicultura), peces (piscicultura), avicola (crianza de aves como gansos,
pavos, patos y pollos, carne, huevos o plumas). Quimica: (manejo de sustancias complejas para
obtener bienes intermedios como combustibles, sales, acidos, fertilizantes, plasticos, explosivos,
cauchos, farmacéuticos y se ocupa también de los procesos petroquimicos). Siderurgica: (trabajo
intensivo con minerales, aleaciones y refinamientos, para producir un nimero elevado de bienes
intermedios: herramientas basicas, planchas de metal, tubos, etc.) Cementera. (Transformacion cal
y cemento, indispensables para el sector de la construccion) Forestal. (Produccion, extraccion,
elaboracion y comercio de madera y otros productos forestales). Automovilistica. actividades de
planificacion, produccion y comercializacion, para vehiculos diversos, como transportes de cargas,
publicos y carros particulares. Industria extractiva. (Relacion directa con los bienes naturales, se
ocupa de la extraccion de la materia prima y su procesamiento inicial: mineria, produccion
maderera y de papel) Actividad Complementaria C2, PRU, PL con sus respectivas restricciones.

ACTIVIDAD INFRAESTRUCTURA
TRATAMIENTO DE RESIDUOS SOLIDOS - TRS: Actividad primaria Actividades de
Gestion de los Residuos Sélidos Urbanos los residuos generados en los domicilios particulares,
comercios, oficinas y servicios. Incluye: Vertederos controlados Centros de transferencia
Rellenos Sanitarios. Actividad complementaria: Ninguna.

INFRAESTRUCTURA URBANA - INF: Actividades de infraestructura como servicios e
instalaciones necesarias para el desarrollo de la ciudad en cuanto a energia, comunicaciones, agua
potable.
ACTIVIDAD INSTITUCIONAL

SERVICIO INSTITUCIONAL URBANO - SIU: Regula el conjunto de edificaciones
destinadas al servicio de los residentes y usuarios a nivel urbano mas inmediatos, asi como de otras
comunidades, con actividades como: policlinicas, centro de atencion de adictos, clinica general,
clinicas especializadas, embajadas, centros culturales, corregidurias, colegios, cementerios,
institutos tecnolégicos, etc., ademds, se permitiran las actividades secundarias como: PRU, PI.

ACTIVIDAD PROTECCION
CONSERVACION - CONSH: Conjunto de edificaciones que bajo la Ley 31 de 30 de mayo de
2017, Que declara Monumentos Histéricos en Santiago de Veraguas. La construccion,
remodelacion, adicion u otra intervencion estan regidas por dicha Ley.

MIXTO CONSERVACION HISTORICO — MCH: Actividad Primaria Zona mixta que

combina residencial de baja densidad, comercial de baja intensidad, y espacios abiertos; Comercial
C1 Comercio urbano de baja intensidad; Turismo urbano TU Residencial R1

Residencial de baja densidad; Institucional SIU Servicio Institucional Urbano. La Direccion

Nacional de Patrimonio Histérico podria considerar usos adicionales cuando se demuestre que €l

uso propuesto armoniza con la preservacion del drea y el mismo es analogo a aquellos usos

permitidos.

PROTECCION HIiDRICA — PH: Se establece para las servidumbres de los rios segin lo
definido en la legislacién panamefia, Ley N°1 del 3 de febrero de 1994, por la cual se establece la
Legislacién Forestal de la Republica de Panama, se define una proteccion especifica sobre los
cursos de agua y las areas boscosas aledafias, prohibiendo expresamente causar dafio o destruir los
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arboles o arbustos en las zonas circundantes al nacimiento de cualquier cauce natural de agua, asi
como en las areas adyacentes a lagos, lagunas, rios y quebradas.

AREA VERDE NO DESARROLLABLE - PND: Espacios abiertos que contienen sitios
naturales en los que no se puede desarrollar ningin tipo de construccion, pero que pueden

visitados de una comunidad o centro urbano. p e\,\“ AR\ "
TITULO I
DISPOSICIONES FINALES

ARTICULO 13: Aplicacién sobre usos actuales.

Los actuales usos y actividades que se desarrollan en el distrito se mantienen hasta que nose
realicen reformas a las edificaciones, siempre y cuando éstas sean legales. Una vez se realicen
reformas mayores o demoliciones, las edificaciones tendran que acogerse a la normativa actual.

En el caso de reformas menores, el uso actual se mantiene. Una reforma mayor es aquella que
interviene, adiciona o modifica mas del cincuenta por ciento (50%) de la superficie en planta de la
edificacién actual y se afiaden pisos a la estructura.

ARTICULO 14: Modificaciones.

Las modificaciones seran regidas segtin lo dispuesto en los articulos 25 y 26 de la ley 6 de 2006 y
a las regulaciones vigentes sobre la materia. El Plan de Ordenamiento Territorial del Distrito de
Santiago tiene un horizonte de planificacion de diez (10) afios. Posterior a ese periodo podré ser
revisado por la autoridad alcaldicia, cuando lo considere pertinente para verificar si requiere alguna
actualizacion; en caso contrario, quedara vigente hasta el plazo de vencimiento de diez (10) afios,
contados a partir de su aprobacion o hasta su modificacion total o parcial.

ARTICULO 15: Disposiciones transitorias.

Se reconoce la validez de los anteproyectos y permisos de construccion de cualquier tipo,
expedidos por el Municipio de Santiago con anterioridad a la entrada en vigor del presente PLOT
formalizado mediante Gaceta Oficial. No obstante, las solicitudes de permisos presentadas y que
se encuentran en tramite antes de la entrada en vigor se regiran por las disposiciones de los
signientes parrafos:

Se dispone de un periodo de seis (6) meses, contado a partir de la entrada en vigor del presente
PLOT como proceso de transicién para adecuar el presente cambio de normativa para los nuevos
proyectos y tramites o solicitudes relacionados a usos de suelo.

Durante el periodo del proceso de transicion, aqui sefialado, las solicitudes de permisos
presentados que se encuentran en tramite antes de su entrada en vigor; y las nuevas solicitudes de
anteproyecto podran mantener la capacidad de desarrollo y los pardmetros de la normativa
existente previa al PLOT.

En caso de que el promotor o propietario no desee acogerse a estas disposiciones transitorias,
sometera su anteproyecto en cumplimiento de las normas nuevas en su totalidad. Estos
anteproyectos tendran la vigencia que establezca la Autoridad Urbanistica Local para cualquier
proyecto convencional en el Distrito.

Solicitudes o tramites en proceso de Esquemas de Ordenamiento Territorial (EOT):

A partir de la aprobaci6én del PLOT no seran aceptados los Esquemas de Ordenamiento Territorial
(EOT) para el desarrollo de urbanizaciones o cualesquiera tipos de desarrollo urbanistico; por lo
que la Direcci6n de Ingenieria Municipal y la Junta de Planificacién Municipal, NO podran recibir,”
ni aprobar, ni modificar, ni otorgar anteproyectos o permisos de construccion o cualquier tipo de 3
permiso que le permita ejecutar el citado instrumento. Wovhe
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Los EOT que hayan sido aprobados por el MIVIOT antes de la entrada en vigencia del PLOT,
pero que aun no hayan comenzado la construccién del proyecto, tendran dos (2) afios para iniciar
el proyecto, de lo contrario, deberan apegarse a la normativa del PLOT vigente asignada para el
sitio donde se encuentra el EOT.

Los EOT que hayan sido aprobados por el MIVIOT, en el plazo de seis (6) meses estipulados a
partir de la entrada en vigencia del PLOT, pero que ain no estén aprobados por el Municipio; ni
que se le haya emitido ningiin tipo de permiso de construccién, después de la entrada en vigencia
del PLOT, serén revisados por la Direccion de Obras y Construcciones. La revision estara dirigida
a que el proyecto se ajuste a las modificaciones propuestas a las normativas del PLOT en los
siguientes parametros:

1. La incorporacion a la trama vial existente, procurando integrarlos por mas de 2 puntos de
conexion a los diversos sectores de la ciudad, creando interconexiones barriales y
disminuyendo la saturacién de la vialidad primaria por medio de la conformacién de mallas
viales y vias secundarias.

2. La consideracién en cada parcelacion de los equipamientos de &mbito primario.

3. Ladotacién eficiente y sostenible de los servicios basicos de infraestructura, especialmente
los sistemas de alcantarillado sanitario y pluvial, y el tratamiento de aguas y residuos.

4. La preservacion del ambiente, incluyendo la no afectacion a las cuencas hidrograficas,
cuerpos hidricos y riesgos naturales.

5. Ladotacion de areas verdes y espacios publicos.

Luego de este periodo, entrara a regir en su totalidad la presente propuesta de zonificacién
propuesta en el presente Plan de Ordenamiento para el Distrito de Santiago.

ARTICULO 16: Remitase copia del presente Acuerdo al Viceministerio de Ordenamiento
Territorial, del Ministerio de Vivienda y a la Contraloria General de la Reptiblica.

ARTICULO 17: Este Acuerdo empezara a regir a partir de su promulgacion.

FUNDAMENTO DE DERECHO: Articulos 233 y 242 de la Constitucién Politica de Panama,
Decreto 23 de 16 de mayo de 2007, Ley 6 de 1 de febrero de 2006, Ley 37 de 29 de junio de 2009.

DADO Y APROBADO EN EL SAL(')N DE SESIONES DEL CONSEJO MUNICIPAL DE
SANTIAGO A LOS VEINTITRES (23) DIAS DEL MES DE DICIEMBRE DEL DOS MIL
VEINTICINCO (2025).

¢
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ALCALDIA MUNICIPAL DEL DISTRITO DE SANTIAGO
DESPACHO DEL ALCALDE
SANCIONADO
SANCIONADO A LOS _TREINTA" (20 DIAS DEL MES DE DICIEMBRE DE 2025.
Tsf e

. o ,
> W\ — —
HM. ERIC JAEN VEGA = DO. LUIS DE LEON
Alcalde Municipal Distrito de Santiago Secretario General
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