SOLICITUD DE CAMBIO
DE USO DE SUELO

Oficina Central de
Transporte de Valores




OBJETIVOS

Foi=|HE

AROUITECTOS

Expandir, regular y normar el uso comercial actual y por desarrollar en la zona de injerencia de
nuestra solicitud, con miras a brindar ordenamiento urbano reglamentado que retribuya a la
comunidad local y municipal beneficios de indole social, habitacional y econdmicos, a fraves
de impuestos, debidamente canalizados a fravés de los instrumentos disenados para tal fin.

Obtener el uso de suelo deseado, el cual cabe senalar que existe en dreas aledanas, con la
finalidad de desarrollar un proyecto comercial de tfransporte y custodia de valores.

Normar y formalizar la tendencia y presencia comercial que se ha desarrollado en la calle Tomads
Herreraq.




DATOS GENERALES

» Ubicacion: Calle Tomds
Herrera, Club X,
Corregimiento de Betania

= Uso de Suelo Actual: Zona
Residencial de Mediana
Densidad (R2B)

= Uso de Suelo Solicitado: M/
Zona Residencial de Alta J I =)
Densidad (RM1) +
Comercial Urbano (C2) §

= Solicitud abarca 6 fincas, W e
aungue nuestro interés se | =\ g e O
centra especificamente ey == =
en 2 fincas. Se incluyen las 2B | A"

4 restantes para dar
continuidad.



DATOS CATASTRALES

FINCA TOMO FOLIO  AREA (M2) PROPIETARIO

26648 648 350 441.00 Quiubo, S.A.

29245 713 358 506.00 Fernando Herrera / Alfredo Quintero

- 30392 750 68 600.00 Gilberto Guerra Quezada

30612 754 2 600.00 Panaflag, S.A.
22598 540 220 600.00 V. Investment, Corp.

24662 600 250 600.00 V. Investment, Corp.

*Informacion Obtenida de Plano Catastral 87-06-028.




REPORTE FOTOGRAFICO
FINCA No. 26648 Y No. 29245

Edificio Comercial
Desmantelado

Vivienda Unifamiliar




REPORTE FOTOGRAFICO
FINCA No. 30392 Y No. 30612

Taller de Servicios Comercio de
Automotrices Servicios de Impresion




REPORTE FOTOGRAFICO
CALLE TOMAS HERRERA




ANALISIS DEL ENTORNO GEELC

AROUITECTOS

ZONIFICACION ACTUAL — ASIGNADO

El uso de suelo asignado es aguel que ha sido establecido en el documento Grdafico de Zonificacion
de la ciudad de Panama.

. CATEGORIA cODIGO DENSIDAD fg#; %

n Zona Residencial de Mediana Densidad R2A Residencial (md&ximo 300 personas por hectdrea) 185 19.29
n éoonncrllel?riis;ollenciol clguicielelielpiskicielevielie R2A CI Residencial (mdximo 300 personas por hectdrea) + Comercial Vecinal 5 0.52
n Zona Residencial de Mediana Densidad R2B Residencial (mdximo 300 personas por hectdrea) 318 33.16
n éoonrgel?riisécjllenciol clauiiceleliefiviskicieleavielie R2B CI Residencial (mdximo 300 personas por hectdrea) + Comercial Vecinal 2 0.21
H Zona Residencial de Mediana Densidad RE Residencial Especial (mdximo 500 personas por hectdreaq) 104 10.84
n éoonrgel?riisécjllenciol e iselilie) Bentetele] & Zelie RE C1 Residencial Especial (mdximo 500 personas por hectdrea) + Comr&rc ol Veen, 2l 24 2.50
Zona Residencial de Alta Densidad RM1 Residencial Multifamiliar (mdximo 750 personas por hectdrea) 67 6.99
n Zona Residencial de Alta Densidad + Zona Comercial RMIT CI Residencial Multifamiliar (md&ximo 750 personas por hectdrea) + Comercic™Veci (al 9 0.94
n Zona Residencial de Alta Densidad + Zona Comercial RM1 C2 Residencial Multifamiliar (mdximo 750 personas por hectarea) + Comercial Urbano 182 18.98
m Zona Residencial de Alta Densidad + Zona Comercial RM3 C2 Residencial Multifamiliar (mdximo 1500 personas por hectdrea) + Comercial Urbano 21 2.19
n Zona Comercial Cl Comercial Vecinal 1 0.10
n Zona Comercial C2 Comercial Urbano 36 3.75
m Zona de Usos PUblicos Comunales P Usos Publicos y Comunales 3 0.31
m Zona Industrial + Zona Comercial | C2 Industrias + Comercial Urbano 2 0.21

TOTAL DE LOTES 959 100%



ANALISIS DEL ENTORNO
ZONIFICACION ACTUAL — ASIGNADO
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ANALISIS DEL ENTORNO

ZONIFICACION ACTUAL — APLICADO

p CANT.
. DESCRIPCION LOTES %
. ReSid_enCiC” de Baja 624 65.07 Residencial Baja Densidad
Der.15|dod. Residencial Alta Densidad
! Re5|d.enC|oI de Alta 5 052 el ocinal
Densidad -
m Comercial Urbano
' Comercio Vecinal 6 0.63 ® Mixto de Baja Densidad
® Mixto de Alta Densidad
' Comercio Urbano 224 23.36 m Institucional
B Usos PUblicos y Comunales
H Mixto de Baja Densidad 14 1.46 m Lotes Baldios
! Mixto de Alta Densidad 15 1.56
Institucional 27 282 . .
El uso de suelo aplicado consiste en el uso de las
Usos Publicos y . pe . .
n Comunes 2021 edificaciones existentes en la zona,
H P | mdependen’remgn’re de I.o. que mdlqge el
documento Grdafico de Zonificacion de la ciudad



ANALISIS DEL ENTORNO

ZONIFICACION ACTUAL — APLICADO

Residencial de Baja Densiada
' [ Residencial de Alta Densidad
.| [ Comercio Local

| I Comercio Urbano

Mixto de Baja Densidad
Mixto de Alta Densidad
Institutcional

Publico Recreativo

lotes baldio




ANALISIS DEL ENTORNO
ESTRUCTURAS SIMILARES

° P.H. Trinidad Plaza

Graphic Color

P.H. Beverly Hills o P.H. Onix Once

P.H. Millenium Park TN L™ S ) % o P.H. Macedonia Towers




ANALISIS DEL ENTORNO
CONECTIVIDAD Y CIRCULACION VIAL

Linea 1 - Metro de Panama




ANALISIS DEL ENTORNO

SERVICIOS BASICOS Y RIESGOS

Se realizaron las consultas a IDAAN, ENSA y ATIT,
quienes no presentaron objeciones al cambio de
uso solicitado a parte de confirmar que el lugar
cuenta con la infraestructura publica para servir al
proyecto.

En cuanto a la vulnerabilidad a desastres
naturales, podemos senalar que esta esa zona
altamente urbanizada, lo cual hace suponer que
la posibilidad de dichos desastres es baja o nula.

En nuestra investigacion no se encontraron
evidencias de inundaciones o deslaves en la
Zona.

El proyecto no requiere de grandes volumenes de
movimiento de tierra, ni alteraciones bruscas a los
niveles de suelo natural existentes.
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Autoridad de Trinsite y Transporte Tervestre
Tob B340 cmudaradironsily. gob.po
Panamd, 7 de Julie de 2020
Mota MLDTEV-604- 20

Arguitectn
XAVIER A. GRENALD M.
Licencia e 2007-001-122
E & D

Arquitects Grénald:

En atencifn a su nota donde solicita Wt Bueno para los tramites de vialidad para el cambio
del cbdigo de zona R2B Resifencial de Mediana Densidad al codige de  zona RM1 G2
(Residencial Multifamiliar) mds Comercial Urbana de Alta Intensidad, para ks fincs con
niEmere 24662 y 22598 mds codige de ubicacitn 8704, ubicadas en la calle Tomas Herrera,
del sector conacido camo Club X, Corvegimiento de Bethania, Distrito de Panamd, Provincia
de Panamd, en o cual ¢ propone un proyects denomina do, Qffcing Cemtrol de Transporte de
I.'nfaf'e.;, tengo a bien on comunicarls que no vemod inconven lente an la propuesta de camibio
de codign de zona R2E al chdigo de zona RM1, C2, an reforencia razén por & cual acogemas
aprobamas @l mismo.

Cabe destacar que esta aprobaciin st supets a ks siguientes disposiciones:

¥ Incluir todas las sefializacién vertical v horizontal requeridas  para garansizar la
seguridad de los conductares v usuarios en general.

® Deacoger el Mivict, el Promotor deberd presemtar bos plancs con la prapuesta de
vialidad y sefializacidn para su corvespondieste revisién y aprobacién por parte de
o5ta Institucion

»  Lawvialidad presentada deberd cumplir con los requisitos minimos requeridos por gl
Departamenta de Aprobacién de Planos de esta Direccidn

Atentamente, a ¥ Thy,

< . RN

IP&'"‘\'_;_':C-‘:J'T‘g ety © ¥ {
Arg. Carmen Mindarrs—— ) TF’ g
Directara de Trinslto y Seguridad Vial "%’ ¢4
Shr

& Arquitreo Migael A Moreine G - iirecoor Ganeral de i ATTT.
e Arquiterto Ghavdo Lasse fify did Deperiomants de Aprabacidn de Plancs
t. Arquitertn Fernands dranskr- fefe de Adminiscracisn del Trdnstn y Saquridad Vsl
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NORMAS DE DESARROLLO URBANO

USOS DE NORMA DE

SLEsd URBANO

Residencial de
Mediana Densidad

VIGENTE R2-B

Residencial de Alta

Densidad R

SOLICITADO

Comercial de
Intensidad Alta o c2
Central

DESARROLLO CODIGO

USOS PERMITIDOS
PRINCIPAL COMPLEMENTARIOS

Vivienda Unifamiliar «  Oficina de
Bifamiliar (una sobre Profezionales
otra) Residentes
Bifamiliar (adosada) | =  Filaniropicos
Vivienda en Hileras « Agzisfenciales
Apartamentos = Edificios Docentes

Edificios Multifamiliares
Bifamiliar

Vivienda en Hileras
Edificioz Docentes
Religicsos
Insfitucionales
Culturales
Filantropicos
Asistenciales

Oficinas

Locales comerciales en planta baja

Comercios »  Todos los usos
Oficinas complementarios a la
Servicios en general aclividad de habitar
Apartamentos

DENSIDAD AREA MiNIMA

NETA
(HABHA)

300

730

A

ALTURA
DE LOTE :

(m?) MAXIMA
600.00 Libre
a00.00

300.00 civ
200.00 civ
&00.00
60000 Seqln la
densidad

G00.00 - RM  Segin el

y RM1 area de
&00.00 RMZ y construccion
RM3

o

"= O oo

CUADRO COMPARATIVO ZONIFICACION VIGENTE Y ZONIFICACION SOLICITADA

RETIRO LATERAL

En planta baja:

Adosada a la linea de propiedad con
pared ciega acabada hacia el vecino

2.50 ml en areas habitables con aberfuras
1.50 ml en area de servicio con aberuras

En plantas altas:

Adosada a la linea de propiedad con
pared ciega acabada hacia el vecino

2.50 ml con aberturas en areas habitables
1.50 ml con pared ciega en area habitable
1.50 ml &n area de senvicio con aberturas
En planta baja y tres altos:

Adosado con pared ciega acabada hacia el
vecino

"o ooao

En torre:

1.50 mil: en area de senvicio

2.50 mil: en areas habitables

Cuando colinda con zonificacion
residencial aplicar opcion de anexo Mo. 2
y MNo. 3

Cuando colinde con residencial de alta
densidad se permitira adosamiento asi:
RM (P.E. + 2 altos)

RM-1 (P.B. + 3 altos)

RM-2 (P.B. + 4 altos)

RM-3 (P.B. + 5 altos)

Cuando colinde con residencia de baja y
mediana se aplicaran los graficos de la
Resolucion Mo. 188-93

RETIRO POSTERIOR

3.00 ml

= En planta baja vy tres
altos: adosada con pared
ciega acabada hacia el
vecino

«  Entorre: 5.00 mi

=  Adosada con pared ciega
acabada hacia el vecino
cuando colinde con RM3,
2 o industrial

=  Cuando colinda con

zonificacion Residencial,

aplicar opcion anexo 3
Igual adosamiento que &
rediro lateral cuando colinde
con baja y mediana densidad.
Wer graficos Resolucion Mo
188-93

Torre 3.00 ml, en BRI 5.00; en
RM1, RM2Z y RM3.




ANALISIS DE POLITICAS Y PLANES URBANOS VIGENTES

Plan de Desarrollo Urbano de las Areas
Metropolitanas del Pacifico y del Atlantico

El corregimiento de Betania pertenece al
denominado Sector No. 4, el cual tiene como
objefivo  principal concentrar poblaciéon
aprovechando su ubicacion estratégica para
frenar el crecimiento de poblacion en la
periferia del Area Metropolitana. Esto se lograria
mediante el aprovechamiento de lotes baldios y
la aplicacion de acciones de redesarrollo a
través de densidades mas altas.

Para las periferias de la avenida La Paz, los
instrumentos de contfrol a fravés de la
Descripcion de Usos de Suelo proponen usos
mixtos urbanos (M2) vy residencial de alta
densidad (R3).

Plan Local de Ordenamiento
Territorial del Distrito de Panama

El corregimiento de Betania pertenece a la Zona
Homogénea 02 (ZH-02), conformada por
corregimientos urbanos que presentan  un
estancamiento de crecimiento debido a que
son zonas con una alta consolidacidon urbana,
alto grado de empleo infraestructura vy
equipamiento. Esta zona homogénea presenta
un 98.49% de suelo urbano.

Segun la clasificacion de plan nuestra solicitud
estableceria un suelo de categoria mixta de
altura baja o altura media (IMAB o TMAM). En
zonas adyacentes o colindantes habria
presencia del uso de suelo de categoria mixta
de altura media (1MAM-2), el cual se caracteriza
por ser una mezcla de usos residenciales,
comerciales y de servicios.




OFICINA CENTRAL DE TRANSPORTE DE VALORES




CONCLUSIONES

= Luego de anadlizar cada uno de los aspectos arquitectdnicos, urbanisticos, sociales, comerciales vy
econdmicos, podemos concluir que es viable otorgar el uso de suelo solicitado toda vez que los impactos
generados son positivos para el sector. La combinacion del uso residencial de alta densidad con el uso
comercial urbano es una alternativa que brindaria el marco legal para la confinuacion del desarrollo
socioeconomico del darea, con el aliciente de ser realizado acorde a la zonificacion otorgada.

= Queda demostrado que la zona evidencia una tendencia comercial que va de la mano con el tipo de
proyecto que pretendemos ejecutar, 1o que permitird su insercion en el sitio de manera armoniosa con el
enforno urbano, ya que el mismo no presenta voluUmenes de gran magnitud y fue disenado en cumplimiento
de las normativas vigente aplicables, ademds de ser del tipo de comercio que no requiere atencion al
publico.

= Los objetivos trazados en los instrumentos de control del Plan de Desarrollo Urbano de las Areas
Metropolitanas del Pacifico y del Atlantico para el corregimiento de Betania, otorgan una viabilidad a la
solicitud ya que buscan un crecimiento poblacional, principalmente por medio zonificaciones de alta
densidad residencial.

= Al ser un drea urbana cuenta con fodos los servicios bdsicos, tales como agua potable, alcantarillado
sanitario, energia eléctrica y comunicaciones, por lo cual esta arista no representa un impedimento para la
respuesta positiva a nuestra solicitud. De esta misma forma, la zona se ve beneficiada con transporte publico
garantizado, con la presencia de un servicio masivo de transporte colectivo.



IGRACIAS!



