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INTRODUCCION

El Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial (MIVIOT), en ejercicio de sus facultades
legales, procede a la modificacidon del Plan Parcial de Ordenamiento Territorial del Poligono de
Influencia de la Linea 1 del Metro de Panama, aprobado mediante la Resoluciéon No. 530-2018,
incorporando ajustes técnicos a la normativa urbanistica para un sector especifico ubicado en el
entorno de la Estacion Albrook. Esta modificacion tiene por objeto fortalecer el marco regulatorio
mediante la incorporacion de criterios de Desarrollo Orientado al Transporte (DOT), promoviendo
un uso del suelo mas eficiente, la integracion entre el sistema de transporte masivo y el desarrollo
urbano, y la consolidacion de un modelo de ciudad mas compacto, sostenible e integrado. En
este contexto, la actualizacion normativa permitira el desarrollo de iniciativas estratégicas que

promuevan un desarrollo compacto y orientado al transporte publico.

GLOSARIO DE TERMINOS

e Adosamiento: Disposicidn constructiva mediante la cual una edificacién se ubica total o
parcialmente sobre uno o mas linderos del lote, compartiendo o aproximando sus muros
al limite de propiedad, conforme a las condiciones establecidas por la regulacion
urbanistica vigente.

e Altura: Distancia vertical medida desde el nivel de referencia establecido por la normativa
aplicable hasta el punto mas alto permitido de una edificacion, excluyendo o incluyendo
ciertos elementos técnicos segun lo dispongan las regulaciones urbanisticas y de
construccion vigentes.

e Area Comercial: Todo espacio cerrado destinado a la confeccién, transformacién,
almacenamiento, venta, compra o distribucion de bienes y servicios, incluyendo los
accesos directos a los mismos.

e Area cerrada: Todo espacio contenido por estructuras verticales permanentes, en al

menos Y. partes de sus costados.
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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.

Area libre de lote: Superficie del terreno que debe permanecer sin construccion, segun lo
requerido por la regulacion aplicable.

Area verde libre: Area destinada a |la siembra de vegetacion arbérea, arbustiva y tapizante,
su superficie debe ser siempre suave.

Azotea: Cubierta superior de una edificacion que puede ser utilizable o técnica, segun las
disposiciones de disefio.

Ciudad Jardin: Modelo de desarrollo urbano caracterizado por la integracion equilibrada
entre edificaciones, areas verdes y espacios publicos, orientado a mantener baja o
moderada densidad constructiva, abundante vegetacion, amplios retiros, permeabilidad
visual y ambiental, y una relacion armaonica entre el entorno natural y el desarrollo urbano.
Este modelo busca preservar la calidad paisajistica, ambiental y residencial de las
comunidades de la Region Interoceanica.

Desatrrollo Orientado al Transporte (DOT): Modelo de planificacion urbana que permite
mejorar las condiciones de accesibilidad y proximidad al sistema de transporte publico, a
través de intervenciones integrales que propicien el desarrollo inmobiliario bajo criterios
de mixtura de usos y densificacion, complementadas con la adecuacién del espacio
publico para priorizar la movilidad activa y el encuentro ciudadano, asi como la ubicacién
de equipamientos estratégicos dentro del area de influencia del sistema de transporte.
Densidad neta de poblacién: Relacion entre la superficie de un lote o area urbanizable y
la cantidad de personas que habitaran dentro de él.

Espacio abierto: Espacio al aire libre o parcialmente techado, que permite una
interrelacion entre el entorno natural o 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 de lote.

Galeria: Espacio cubierto y abierto destinado a circulacién peatonal, generalmente

ubicado en el frente de la edificacion.
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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.

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.
Macrolotes: Unidad de terreno de gran extension que constituye un area de planificacion
o desarrollo integral y que puede ser subdividida en uno o varios lotes, parcelas o
proyectos independientes, conforme a los parametros urbanisticos y de ordenamiento
territorial aplicables.

Mezanine: Piso o entrepiso parcial ubicado dentro de un espacio de doble altura, integrado
funcionalmente al nivel inferior y sin ocupar la totalidad de la planta del edificio.
Poligono: Area geografica delimitada por una serie de lineas y vértices que definen un
perimetro especifico para fines de planificacion, regulacion, gestion territorial o aplicacion
de normas urbanisticas.

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, 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, religioso, salud, administrativa y seguridad.
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o Superficie dura o impermeable: Toda superficie construida con materiales impermeables
como hormigon, capa asfaltica, baldosas, adoquines o piedras, que impidan la absorcién
del agua dentro del terreno.

e Superficie suave o permeable: Toda superficie construida con tierra, vegetacion, gravilla,
arena o adoquines perforados, que faciliten la absorcidén del agua dentro del terreno.

e Superficie total: Es la menor o mayor superficie permitida por poligono, manzana o lote.

e Uso Complementario: Actividad secundaria permitida dentro de una zona que apoya o
complementa el uso principal.

e Uso Mixto: Combinacion de diferentes usos compatibles, como comercial, residencial e
institucional, dentro de una misma zona o proyecto.

e Uso Permitido: Actividad expresamente autorizada por la normativa de zonificacion.

e Uso Prohibido: Actividad que no puede desarrollarse dentro de la zona regulada.

o Vivienda multifamiliar. Uso residencial destinado al alojamiento permanente de multiples
hogares en unidades de vivienda independientes ubicadas dentro de una misma

edificacién o conjunto residencial, con areas y servicios comunes compartidos.

JUSTIFICACION

La adecuacion normativa se justifica en la necesidad de optimizar el uso de los recursos del
Estado y revitalizar un sector con rezagos historicos en infraestructura y servicios. Basado en un

enfoque de Desarrollo Orientado al Transporte (DOT), este ajuste permitira:

« Eficiencia Administrativa: Reducir los gastos recurrentes del Estado por concepto de
arrendamiento mediante la creacion de espacios institucionales modernos.

« Valorizacion: Revalorizar terrenos estatales estratégicamente ubicados junto al nodo de
transporte masivo mas importante del pais.

« Revitalizaciéon Urbana: Impulsar el desarrollo social, econémico e institucional del area

metropolitana a través de una densificacion planificada y la mejora de la movilidad urbana.
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La presente actualizacion no reemplaza ni sustituye los codigos urbanisticos preexistentes
establecidos en el Plan Parcial original. Por el contrario, esta medida tiene como unico propdsito
adicionar nuevos cédigos a la cartera de codigos actual del plan, ampliando las opciones de
zonificacion y planificacion disponibles para el desarrollo estratégico de este poligono sin afectar

los derechos y normativas ya vigentes.

DESARROLLO ORIENTADO AL TRANSPORTE (DOT)

El Plan Parcial de Ordenamiento Territorial del Poligono de Influencia de la Linea del Metro se
establece como una herramienta técnica y normativa fundamental para la planificacion urbana
contemporanea. Su proposito no solo es regular el uso del suelo, sino estructurar los corredores
urbanos como ejes potenciadores, ordenadores y articuladores del sistema de movilidad masiva.
Bajo este marco legal y técnico, se incentiva la redensificacion y la diversificacion de usos mixtos
dentro de la trama urbana, permitiendo que multiples actividades converjan en un mismo espacio

para maximizar la eficiencia de la infraestructura publica.

La incorporacion de comercio y usos mixtos en niveles clave (Planta Baja, Primer Alto y Azotea)
se sustenta técnicamente bajo los siguientes pilares de habitabilidad, sostenibilidad y viabilidad
urbana:

a. Activacion Urbanay Seguridad Ciudadana: La diversificacion de usos garantiza un flujo
continuo de personas, generando vida en la calle durante un horario extendido.
Arquitecténicamente, esto promueve el concepto de vigilancia natural (los "ojos en la
calle"), donde las fachadas activas y comerciales mitigan los puntos ciegos, reduciendo
drasticamente la percepcion de inseguridad y propiciando un entorno peatonal confortable
y seguro.

b. Mejor Integracion con el Entorno: Al evitar los muros ciegos o las fachadas inactivas —
comunes en los edificios institucionales tradicionales—, el disefio arquitectonico invita a

entrar. Esto disminuye la friccidn visual y social entre la escala institucional y la vida
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cotidiana del vecindario, logrando que el edificio actue como un nodo integrador y no como
una barrera.

Generacion de Ingresos Complementarios y Viabilidad Financiera: Desde la
perspectiva economica, la renta de locales comerciales en estos niveles estratégicos
aporta ingresos estables y diversificados. En el caso de proyectos publicos o
institucionales, estos fondos pueden subsidiar los costos operativos y de mantenimiento
del propio inmueble, garantizando su sostenibilidad financiera a largo plazo.

Servicios Convenientes para Usuarios y Comunidad: La concentracion de comercios
de proximidad (cafeterias, papelerias, servicios bancarios, farmacias y tiendas de
conveniencia) facilita el acceso inmediato a insumos basicos. Esto no solo mejora la
experiencia diaria de los funcionarios, residentes y visitantes, sino que reduce los
desplazamientos innecesarios fuera del sector.

Fomento de la Movilidad Sostenible: En plena coherencia con los lineamientos DOT, la
presencia de comercio y servicios a escala humana desincentiva el uso del automovil
particular y disminuye la dependencia del mismo. Al resolver las necesidades cotidianas
a distancias caminables, se estimula la movilidad peatonal y el uso de transportes
alternativos (como la bicicleta), aliviando la presion sobre la red vial y los espacios de
estacionamiento.

Economia y Plusvalia: Dinamiza el entorno mediante la generacién de empleo local y la
atraccion de inversion complementaria, 1o que eleva el valor urbano de la zona y mejora
la imagen publica e institucional del proyecto.

Disefio Urbano Activo: Consolida calles mas atractivas, seguras e iluminadas gracias al
dinamismo de las fachadas comerciales.

Resiliencia y Cohesién Social: Ofrece espacios con flexibilidad para adaptarse a futuras
demandas urbanas sin grandes reformas, al tiempo que construye comunidad al crear

puntos de encuentro que fomentan la interaccion social entre los usuarios.
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construccion permanezca como un espacio abierto, techado y accesible al publico. Esta
disposicion busca fortalecer la relacién entre las edificaciones y el espacio publico,

ADECUACIONES NORMATIVAS ESPECiFlCAS promoviendo una transicion mas integrada entre el ambito privado y el entorno urbano. La

incorporacion de estos espacios contribuye a mejorar la experiencia peatonal al ofrecer

a. Evolucién del Servicio de Equipamiento Urbano (MP-SEU) a Usos Mixtos: Se crean areas de circulacion 'y permanencia protegidas de las condiciones  climaticas,

c6digos DOT-MIU1, DOT-MIU2 y DOT-MIU3 con usos comerciales complementarios. favoreciendo el confort térmico y la continuidad de los recorridos. Asimismo, incentiva la

. . . . " o e permanencia de las personas, la interaccidn social y la actividad comercial en planta baja,
Esta medida es imperativa para garantizar "fachadas activas" en los nuevos edificios

: . . . " generando entornos urbanos mas activos, seguros y atractivos. Desde la perspectiva del
estatales, evitando muros ciegos que generen inseguridad y permitiendo que la planta

, , . . L . . . DOT, esta medida fortalece la calidad del espacio publico alrededor de las estaciones de
baja contribuya a la animacion del espacio publico. Asimismo, esta adecuacion normativa

e , . . . transporte masivo, priorizando al peatén y promoviendo una mayor integracion entre los
faculta al Estado para la generacion de ingresos propios mediante el arrendamiento o la

. . . . I - edificios, las aceras y los espacios de uso colectivo, contribuyendo a la consolidacion de
explotacion de locales comerciales en estas areas, optimizando el rendimiento econémico

- . . un entorno urbano mas accesible, dinamico y habitable.
de los terrenos estatales estratégicamente ubicados y asegurando la sostenibilidad

, , . . e d. Galerias (retiro techado): Se incorpora un requisito urbanistico para los desarrollos
financiera del mantenimiento de las nuevas infraestructuras institucionales.

b. Transicion Arménica de Densidad Residencial: En cumplimiento de los lineamientos sujetos a los codigos de zonificacion DOT, orientado a garantizar la continuidad,

de la Ley 21 de 1997 y en atencion al caracter de Ciudad Jardin de las zonas colindantes accesibilidad y calidad del espacio peatonal mediante la ejecucion y entrega al uso publico
(Ancon y Albrook), y mediante la Resolucion No. 160-2002 de 22 de julio de 2002, que

establece cddigos de desarrollo urbano para mantener el caracter de Ciudad Jardin dentro

de galerias techadas en Planta Baja y Mezanine (retiro frontal de 5.00 m desde la linea
de propiedad). Esta disposicion fortalece la implementacion de los principios del
de la region Interoceanica, la edificabilidad residencial de los codigos MP-RM1, MP-RM2 Desarrollo Orientado al Transporte, promoviendo la conectividad peatonal, la seguridad y
y MP-RM3 se reordena en una escala graduada de nuevos codigos con enfoque de la integracion entre las edificaciones y el espacio publico.
Desarrollo Orientado al Transporte (DOT-MRU1, DOT-MRU2 y DOT-MRUS3), cuya
estructura de densidades se inspira en las normas de Mixto Residencial de la Ciudad
Jardin —que escalonan la densidad por cédigo (MRU1: 600-800; MRUZ2: 800-1,000;

MRUS3: 1,000-1,500 personas por hectarea)—, adaptandolas al entorno inmediato de la

e. Estandares de Permeabilidad Visual: Se establece como requisito obligatorio para todo
desarrollo mixto, comercial o institucional con frente a via o parque un minimo del 40% de
la longitud de la fachada de Planta Baja y Mezanine (PB+M) con permeabilidad visual
(ventanas, vitrinas, accesos u otros elementos transparentes), prohibiéndose los muros
ciegos continuos superiores a 6 metros lineales. Los accesos deben ser directos desde la

estacion. De este modo se garantiza un desarrollo compacto y una transicion arménica

: . . acera publica, y el antejardin (retiro frontal) no podra utilizarse para estacionamientos ni
que respeta la escala urbana del sector, sin provocar cambios abruptos en la imagen del

barrio equipos mecanicos, asegurando asi una conexion fluida y peatonal con el sistema Metro.
f. Densidades Residenciales Minimas: Se introduce un umbral de densidad neta minima
en los codigos residenciales (DOT-MRU1, DOT-MRU2 y DOT-MRU3), de modo que la

edificabilidad ya no se exprese unicamente como un techo maximo, sino como un rango

c. Espacio publico techado en planta baja: Se propone establecer que, en la planta baja
de las nuevas edificaciones, hasta un 60% del area pueda destinarse a espacios cerrados

edificables, mientras que el 40% restante, luego de aplicados los retiros y la linea de
de aprovechamiento. Los cddigos quedan estructurados en franjas escalonadas —DOT-
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MRU1: 400 a 600 personas/hectarea; DOT-MRU2: 600 a 1,000 personas/hectarea; DOT-
MRUS3: 1,000 a 1,500 personas/hectarea—. Esta medida es coherente con los principios
del Desarrollo Orientado al Transporte, que exigen un aprovechamiento eficiente del suelo
servido por infraestructura de transporte masivo de alta capacidad. El piso minimo de
densidad evita la subutilizacion de terrenos estratégicamente localizados en el entorno
inmediato de las estaciones, asegura la masa critica poblacional necesaria para sostener
la operacion del sistema Metro y dinamizar el comercio de planta baja, y orienta la
inversion privada hacia una densificacién ordenada y compacta del corredor.

Maximo de Estacionamientos por Vivienda: Se sustituye el paradigma tradicional de
exigir un minimo de estacionamientos por un esquema de topes maximos en los cddigos
residenciales, diferenciado segun la proximidad a las estaciones. Para los lotes ubicados
fuera del radio de cuatrocientos metros (400 m) de una estacién de Metro se permite un
maximo de un (1) espacio por unidad de vivienda; dentro de dicho radio la provision es
opcional o limitada a un maximo de un (1) espacio por cada dos (2) unidades de vivienda.
Esta adecuacion reduce la dependencia del vehiculo particular, libera suelo y capital que
de otro modo se destinaria a infraestructura de estacionamiento para reorientarlos hacia
la produccion de vivienda, alivia la presion sobre la red vial y refuerza el uso del transporte
masivo como modo principal de movilidad en el corredor. La disposicion se complementa
con la desvinculacion comercial del estacionamiento respecto de la unidad de vivienda y
con la posibilidad de estacionamientos compartidos entre macrolotes.

Requisito de Espacios para Bicicletas: Se incorpora como requisito obligatorio la
provision de estacionamientos para bicicletas en los desarrollos sujetos a los codigos
DOT, con un estandar minimo de un (1) espacio por cada cuatro (4) unidades de vivienda
en los codigos residenciales. Estos espacios deberan ser cubiertos, contar con
iluminacién adecuada y disponer de anclaje fijo que permita asegurar el cuadro y al menos
una rueda de la bicicleta, ubicandose de forma accesible desde la entrada principal de la
edificacion o desde la acera, sin obstruir el flujo peatonal. Este requisito promueve la
movilidad activa y los modos no motorizados, fortalece la conectividad de "ultima milla"
con el sistema Metro y contribuye, junto con las medidas anteriores, a la reduccion de la

presion sobre la red vial y los espacios de estacionamiento vehicular.
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OBJETIVOS

GENERAL

Fortalecer el marco normativo del Plan Parcial de Ordenamiento Territorial del Poligono de
Influencia de la Linea 1 del Metro de Panama mediante la incorporacion de nuevos cédigos de
zonificacion y disposiciones urbanisticas para un sector estratégico del entorno de la Estacion
Albrook, promoviendo un modelo de desarrollo orientado al transporte que favorezca un uso
eficiente del suelo, la movilidad sostenible y la consolidacion de usos mixtos compatibles con los

objetivos del Plan Parcial.

ESPECIFICOS

= Incorporar nuevos codigos de zonificacidn y parametros urbanisticos que permitan
implementar los principios del Desarrollo Orientado al Transporte (DOT) en el sector
objeto de la modificacion.

= Promover un desarrollo urbano compacto y de usos mixtos que fortalezca la
integracion entre el sistema de transporte masivo, el espacio publico y las actividades
residenciales, comerciales, institucionales y de servicios.

= Establecer disposiciones urbanisticas que mejoren la conectividad peatonal, la
accesibilidad universal y la calidad del espacio publico, mediante la incorporacién de
elementos como galerias techadas, corredores peatonales y demas infraestructura
urbana asociada.

= Optimizar el aprovechamiento urbanistico de los terrenos comprendidos dentro del
ambito de la modificacidon, en concordancia con las caracteristicas funcionales y de
movilidad del entorno de la Estacion Albrook.

= Proporcionar un marco regulatorio que facilite el desarrollo de iniciativas publicas y
privadas compatibles con los principios del Desarrollo Orientado al Transporte y con

los objetivos del Plan Parcial.
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NORMAS DE APLICACION GENERAL CON ENFOQUE DE
DOT

Modificacidon del Plan Parcial de Ordenamiento
Territorial de la Linea 1 del Metro de Panama
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NORMA

RESIDENCIAL

DENSIDAD

cODIGO DE AREA MINIMA DEL LOTE
(personas/ha)
ZONA it — (m?)
Minima |Maxima
DOT-MRU1 400 600 800
DOT-MRU2 600 | 1,000 1,000
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Cédigo de zona DOT-MRU1 Mixto Residencial Urbano de Baja Densidad

Descripcion Zona residencial multifamiliar de baja densidad orientada al transporte, con comercio obligatorio en planta baja que active RL RL
el espacio publico peatonal. RETIROS LATERALES RETIROS LATERALES
Usos Permitidos Edificio Multifamiliar combinado con uso comercial (DOT-MCU1) en PB+M. El uso comercial en Niv. 1y Azotea es R N
opcional. 7 FRENTE MINIMO 20.00 Y
Usos Prohibidos Referir a las normas complementarias DOT-MCU1 para restricciones aplicables.
REGULACION PREDIAL Lo, Lo,
Densidad Neta Minima 400 personas / Hectarea ] |
Maxima 600 personas / Hectarea o (&) a
: - ) | — -
Area Minima del Lote 800 m —
Frente Minimo de Lote 20.00 metros g 2 |8 3 5
Fondo Minimo de Lote Libre 3% ws w8 28
ol O o
Altura Maxima PB con Mezanine (M) + Tres (3) pisos + Azotea g g é g (5) g § 2
Area de Ocupacion Maxima  PB+M: 100% una vez aplicada LC y retiros. Max. 60% &rea cerrada construida, min. 40% techada de acceso publico que % E i § i § § "g’
resulte después de descontar retiros. Niv. 1. Estacionamiento/Comercial: 100%; Niv. 2-3: la que resulte de LC y retiros. &S g g g g b
Azotea: 50%. G = g2 17
Area Libre de Lote Lo que resulta de aplicar los retiros de acuerdo a la colindancia.
Retiros Minimos
. = o : : : : : COMERCIAL/RESIDENCIAL AZOTEA
Linea de Construccion (LC)  PB+M: 5.00 m minimo (galerias). Niv. 1: Adosado a LP con fachada ventilada o abierta. Niv. 2-3 + Azotea: 5.00 m.
Lateral (L) Colindancia total con parque: Adosado con fachada abierta, todos los niveles. Con otros usos — PB+M: 2.50 m a ambos
lados; Niv. 1: Adosado con pared ciega; Niv.2-3 + Azotea: 2.50 m. RESIDENCIAL PISO 3
|
Posterior (P) Con parque — PB+M: 2.50 m; Niv.1-3 + Azotea: Adosado con fachada abierta. Con otros usos — PB+M: 2.50 m; Niv.1: ‘ i
Adosado; Niv. 2-3 + Azotea: 2.50 m. |
Galerias (Retiro Techado) ‘ i RESIDENCIAL F902
Galerias de circulacion peatonal en PB+Mezanine. Adosado a LP en Nivel 1 | Con Parque: Frontal min.: 5.00 m | Posterior min.: 2.50 m
obligatorio (area techada de uso publico). En colindancia posterior con Con otros usos: Frontal min.: 5.00 m PISO §
parque, galerias deberan ser frontal y posterior. COMERCIO/ESTACIONAMIENTOS
Espacios de Estacionamientos ¥ ﬂ I —
Residencial Aplicaran a lotes ubicados total o parcialmente dentro de un radio de 400 m desde el centro de cada estacion del metro: A A MEZZANINE
Dentro de 400 m de estacion Metro Opcional 0 maximo 1 espacio por cada 2 unidades de vivienda. §
. v : . . N A COMERCIO
Fuera de 400 m de estacion Metro Maximo 1 espacio por unidad de vivienda. PLANTA BAJA
Se permiten estacionamientos compartidos entre macrolotes. ’ LT [J: L L _<:1]LT
Comercial Opcional o referir a las disposiciones técnicas de la normativa vigente. Resolucion 684-2015. LNEADETIERRA ™Y C=LNEADETIEREA
Especiales Bicicletas 1 espacio por cada 4 unidades de vivienda.
Carga eléctrica Referir a las disposiciones técnicas de la normativa vigente.

Personas con discapacidad o movilidad = Referir a normativa SENADIS y/u otra entidad competente.

reducida VISTA ESQUEMATICA FRONTAL DOT-MRU1
Disposiciones Especiales EN COLINDANCIA CON OTROS USOS

Todo proyecto enmarcado en este cddigo esta sujeto a las Disposiciones Técnicas Generales del Anexo 1. Para proyectos ubicados dentro del poligono
del Distrito Metropolitano, aplican adicionalmente las disposiciones especiales establecidas en el Anexo 2.
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Cédigo de zona DOT-MRU2 Mixto Residencial Urbano de Mediana Densidad

Descripcion
Usos Permitidos

Usos Prohibidos
REGULACION PREDIAL
Densidad Neta

Area Minima del Lote
Frente Minimo de Lote
Fondo Minimo de Lote
Altura Maxima

Area de Ocupacion Maxima

Area Libre de Lote

Retiros Minimos

Linea de Construccion (LC)
Lateral (L)

Posterior (P)

Galerias (Retiro Techado)

MINISTERIO DE VIVIENDA
'Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL

Zona residencial multifamiliar de mediana densidad orientada al transporte, con comercio obligatorio en planta baja que
activa el espacio publico peatonal.

Edificio Multifamiliar combinado con uso comercial (DOT-MCU1 o DOT-MCU2) obligatorio en PB+M y opcional en Niv. 1
y 2y Azotea.

Referir a las normas complementarias DOT-MCU1 o DOT-MCU?2 para restricciones aplicables.

Minima 600 personas / Hectarea
Maxima 1000 personas / Hectarea
1,000 m?

20.00 metros

Libre

PB con Mezanine (M) + Seis (6) pisos + Azotea

PB+M: 100% una vez aplicada LC y retiros. Max. 60% area cerrada construida, min. 40% techada de acceso publico que
resulte después de descontar retiros. Niv. 1y 2: Estacionamientos/Comercial: 100%; Niv. 2 Residencial: La que resulte
de LC y retiros. Niv. 3-6: La que resulte de LC y retiros. Azotea: 50%.

Lo que resulta de aplicar los retiros de acuerdo a la colindancia.

PB+M: 5.00 m minimo (galerias). Niv. 1-2: Adosado a LP con fachada ventilada o abierta. Niv. 3-6+Azotea; 5.00 m.

Colindancia total con parque: Adosado con fachada abierta, todos los niveles. Con otros usos — PB+M: 2.50 m a ambos
lados; Niv. 1y 2 Estacionamientos/Comercial: Adosado con pared ciega; Niv. 2 Residencial: 2.50 m. Niv. 3-6 + Azotea:
2.50 m.

Con parque — PB+M: 3.00 m; Niv.1-6+Azotea: Adosado con fachada abierta. Con otros usos — PB+M: 3.00 m; Niv. 1y
2 Estacionamientos/Comercial: Adosado con pared ciega; Niv. 2 Residencial: 3.00 m; Niv.3-6+Azotea: 3.00 m.

Galerias de circulacién peatonal en PB+Mezanine. Adosado a LP en Nivel 1
obligatorio (area techada de uso publico). En colindancia posterior con
parque, galerias deberan ser frontal y posterior.

Con Parque: Frontal min.: 5.00 m | Posterior min.: 3.00 m
Con otros usos: Frontal min.: 5.00 m

Espacios de Estacionamientos

Residencial Aplicaran a lotes ubicados total o parcialmente dentro de un radio de 400 m desde el centro de cada estacion del metro:
Dentro de 400 m de estacion Metro Opcional 0 maximo 1 espacio por cada 2 unidades de vivienda.
Fuera de 400 m de estacion Metro Méximo 1 espacio por unidad de vivienda.
Se permiten estacionamientos compartidos entre macrolotes.

Comercial Opcional o referir a las disposiciones técnicas de la normativa vigente. Resolucion 684-2015.

Especiales Bicicletas Min. 1 por cada 4 unidades de vivienda

Carga eléctrica Referir a las disposiciones técnicas de la normativa vigente.

Personas con discapacidad o movilidad = Referir a normativa SENADIS y/u otra entidad competente.
reducida

Disposiciones Especiales

Todo proyecto enmarcado en este cddigo esta sujeto a las Disposiciones Técnicas Generales del Anexo 1. Para proyectos ubicados dentro del poligono
del Distrito Metropolitano, aplican adicionalmente las disposiciones especiales establecidas en el Anexo 2.
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Mixto Residencial Urbano de Alta Densidad

Cédigo de zona DOT-MRU3

Descripcion Zona residencial multifamiliar de alta densidad orientada al transporte, que integra vivienda y comercio obligatorio en RL RL
edificios de uso mixto, maximizando la densidad urbana en torno a estaciones de transporte masivo. RETIROS LATERALES RETIROS LATERALES
Usos Permitidos Edificio Multifamiliar combinado con uso comercial (DOT-MCU2 o DOT-MCUS3) obligatorio en PB+M. El uso comercial en vi'} FRENTE MINIMO 30.00 *i'jk'
. . 7 s
Niv. 1-3 y en Azotea es opcional. y 300, » 300 7,
Usos Prohibidos Referir a las normas complementarias DOT-MCU2 o DOT-MCU3 para restricciones aplicables. 5 3 § § § 3 3 5
. a 43 o
REGULACION PREDIAL L % § 5 2 § 2 w g
5 IESg g25 3¢
Densidad Neta Minima 1,000 personas / Hectarea § % suwd sm3 § g
Maxima 1,500 personas / Hectarea gz S g
Area Minima del Lote 1,200 m? &5 COMERCIAL/RESIDENCIAL &= AZOTEA
Frente Minimo de Lote 30.00 metros
Fondo Minimo de Lote Libre RESIDENCIAL PISO 10
Altura Maxima PB con Mezanine (M) + Diez (10) pisos + Azotea
Area de Ocupacion Maxima  PB+M: 100% una vez aplicada LC y retiros. Max. 60% area cerrada construida, min. 40% techada de acceso pblico que RESIDENCIAL PISO9
resulte después de descontar retiros. Niv. 1-3 Estacionamientos/Comercial: 100%; Niv. 2-3 Residencial: la que resulte de
LC y retiros. Niv. 4-10: la que resulte de LC y retiros. Azotea: 50%.
i . . . . . RESIDENCIAL PISO8
Area Libre de Lote Lo que resulta de aplicar los retiros de acuerdo a la colindancia.
Retiros Minimos
o " . . . . . . RESIDENCIAL PISO7
Linea de Construccion (LC)  PB+M: 5.00 m minimo (galerias). Niv. 1-3: Adosado a LP con fachada ventilada o abierta. Niv. 4-10+Azotea; 5.00 m.
Lateral (L) Colindancia total con parque: Adosado con fachada abierta, todos los niveles. Con otros usos — PB+M: 3.00 m a ambos
lados 0 6.00 m adosado en uno de sus lados con pared ciega; Niv.1-3 Estacionamientos/Comercial: Adosado; Niv.2-3 RESIDENCIAL PISO6
Residencial: 3.00 m; Niv.4-10+Azotea: 3.00 m.
Posterior (P) Con parque — PB+M: 5.00 m; Niv.1-9+Azotea: Adosado con fachada abierta. Con otros usos — PB+M: 5.00 m; Niv.1-3 RESIDENCIAL PISO5
Estacionamientos/Comercial: Adosado; Niv.2-3 Residencial: 5.00 m; Niv.4-10+Azotea: 5.00 m.
Galerias (Retiro Techado) RESIDENCIAL bS04
Galerias de circulacion peatonal en PB+Mezanine. Adosado a LP en Nivel 1 | Con Parque: Frontal min.: 5.00 m | Posterior min.: 5.00 m
obligatorio (area techada de uso publico). En colindancia posterior con Con otros usos: Frontal min.: 5.00 m
parque, galerias deberan ser frontal y posterior. COMERCIO/ESTACIONAMIENTOS/RESIDENCIAL PISO3
Espacios de Estacionamientos
Residencial: Aplicaran a lotes ubicados total o parcialmente dentro de un radio de 400 m desde el centro de cada estacion del metro: COMERCIO/ESTACIONAMIENTOS PISO2
Dentro de 400 m de estacion Metro Opcional 0 maximo 1 espacio por cada 2 unidades de vivienda.
Fuera de 400 m de estacion Metro Maximo 1 espacio por unidad de vivienda. COMERCIO/ESTACIONAMIENTOS PISO 1
Se permiten estacionamientos compartidos entre macrolotes. ¥ ﬂ
" . . . - . . . - COMERCIO
Comercial Opcional o referirse a las disposiciones técnicas de la normativa vigente. Resolucion 684-2015. A A MEZZANIE
Especiales Bicicletas Min. 1 por cada 4 unidades de vivienda ~ \ F e
Carga eléctrica Referir a las disposiciones técnicas de la normativa vigente. T A PLANTABAJA LT
Personas con discapacidad o movilidad = Referir a normativa SENADIS y/u otra entidad competente. LINEA DE TIERRA [v i e —*\r] LINEA DE TIERRA
reducida

Disposiciones Especiales

Todo proyecto enmarcado en este cddigo esta sujeto a las Disposiciones Técnicas Generales del Anexo 1. Para proyectos ubicados dentro del poligono
del Distrito Metropolitano, aplican adicionalmente las disposiciones especiales establecidas en el Anexo 2.

VISTA ESQUEMATICA FRONTAL DOT-MRU3
EN COLINDANCIA CON OTROS USOS
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cODIGO AREA MINIMA USO COMBINADO Comercial + Residencial o
DE INTENSIDAD DEL LOTE Comercial + Residencial o Institucional
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DOT-MIU3
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Cédigo de zona DOT-MCU1 Mixto Comercial Urbano de Baja Intensidad

Descripcion Zona comercial de pequefia escala orientada al transporte, que combina comercio cotidiano de proximidad con usos
institucionales complementarios, garantizando planta baja activa y espacio publico peatonal.

Usos Permitidos Abasto: Ministper, mercadito, abarroteria, fruteria, verduleria, panaderia, refresqueria, farmacia. Especialidades: RL RL
Comercio independiente, Café Internet, consultorios médicos, laboratorio médico, libreria, zapateria, grabados, RETIROS LATERALES RETIROS LATERALES
impresiones, estudio fotografico, gimnasio, floristeria, agencia de viajes, optica, modisteria, sastreria, modelismo. o L of B
actividades "pop-up", museos, galerias. N7 >4
Centros de Comercio: Comercio independiente, cafeteria, restaurante, comercio al por menor en general, tienda de 4 FRENTE MINIMO 20.00
articulos deportivos, tienda musical.
Los usos institucionales complementarios seran opcionales y aplicaran conforme a la norma DOT-MIU1, limitados a los 250 , 250
Niv. 1y 2. ‘
Usos Prohibidos Cadena de abasto, dep6sito de productos no perecederos, gasolinera, bodega, joron de baile, cantina, talleres de o o O o
vehiculos a motor, lava autos, chapisteria y pintura, venta de repuestos de autos, mecanica en general. T [ T —
REGULACION PREDIAL
Area Minima del Lote Comercial 200 m? é §
[&] (&)
Comercial + Institucional 1,000 m? w Q@ § z o 2 w 2
- : og 38le gz 28
Frente Minimo de Lote Comercial 20.00 metros 3 a QI8 E 3 &
w w
Comercial + Institucional Lo que aplique segun norma DOT-MIU1 g § é & é a &é 5
Fondo Minimo de Lote Libre g E S 2 3 E g E
Altura Maxima PB con Mezanine (M) + Dos (2) pisos + Azotea S5 55
Distribucion de usos Comercial + Institucional Comercial: PB con Mezanine y Azotea | Institucional: Niv. 1y 2
Area de Ocupacion Maxima  PB+M: 100% una vez aplicada LC y retiros. Max. 60% area cerrada construida, min. 40% techada de acceso publico que COMERCIO AZOTEA
resulte después de descontar retiros. Niv. 1-2: 100%. Azotea: 50%.
Area Libre de Lote La que resulta de aplicar los retiros de acuerdo a la colindancia.
. . INSTITUCIONAL PISO 2
Retiros Minimos
Linea de Construcciéon (LC) = PB+M: 5.00 m minimo a partir de LP (galerias). Niv. 1-2: Adosado a LP con fachada ventilada o abierta. Azotea: 5.00 m.
Lateral (L) Colindancia total con parque: Adosado con fachada abierta, todos los niveles. Con otros usos — PB+M: 2.50 m a ambos INSTITUCIONAL PISO 1

lados; Niv. 1-2: Adosado con pared ciega; Azotea: 2.50 m.

N
Posterior (P) Con parque — PB+M: 2.50 m (Galeria Techada); Niv. 1-2 y Azotea: Adosado con fachada abierta. Con otros usos — m COMERCIO
PB+M: 2.50 m; Niv. 1-2: Adosado con pared ciega; Azotea: 2.50 m. A MEZZANINE
Galerias (Retiro Techado) 8 @L
Galerias de circulacién peatonal en PB+Mezanine. Adosado a LP en Nivel 1 - Con Parque: Frontal min.: 5.00 m | Posterior min.: 2.50 m _ 3 COMERCIO AN TARAIA
obligatorio (area techada de uso publico). En colindancia posterior con Con otros usos: Frontal min.: 5.00 m LT LT
[—-— —-—]

parque, galerias deberan ser frontal y posterior. : g ~
LINEADE TIERRA ™7} N~ LINEA DE TIERRA

Espacios de Estacionamientos

Comercial Opcional o referir a las disposiciones técnicas de la normativa vigente. Resolucion 684-2015.

Residencial o Institucional  Los que apliquen segun norma DOT-MIU1.

Especiales Bicicletas 15 unidades minimas.
Motocicleta 15 unidades minimas. VlSTA ESQUEMAT'CA FRONTAL DOT'MCU1
Carga eléctrica Referir a las disposiciones técnicas de la normativa vigente. EN COLINDANCIA CON OTROS USOS
Personas con discapacidad o movilidad = Referir a normativa SENADIS y/u otra entidad competente.
reducida

Disposiciones Especiales

Todo proyecto enmarcado en este cddigo esta sujeto a las Disposiciones Técnicas Generales del Anexo 1. Para proyectos ubicados dentro del poligono
del Distrito Metropolitano, aplican adicionalmente las disposiciones especiales establecidas en el Anexo 2.
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Cadigo de zona DOT-MCU2 Mixto Comercial Urbano de Mediana Intensidad

Descripcion Zona comercial de mediana escala que articula comercio diversificado, servicios especializados y hospedaje con usos RL RL
residenciales o institucionales complementarios, en torno a ejes de transporte masivo.

Modificacion del Plan Parcial de Ordenamiento Territorial del Poligono de Influencia de la Linea 1 del Metro de Panama

RETIROS LATERALES RETIROS LATERALES
Usos Permitidos Abasto: Minisuper, mercadito, abarroteria, panaderia, fruteria, verduleria. Productos basicos y especialidades: ‘_ﬂ, ‘-lﬁ,‘*
Restaurante, bar, refresqueria, cafeteria, floristeria, video tienda, disco tienda, articulos para oficina, grabados, X b
impresiones, estudio fotografico, gimnasio, café internet, modisteria, sastreria, lavamatico, lavanderia, tintoreria, articulos Y FRENTE MINIMO 20.00 y
de festejo, barberia, sala de belleza, sala de estética, reparacidn de calzado, zapateria, joyeria, bisuteria, boutique, casa - o
de empefio, casa de cambio, opticas, farmacia, consultorios, laboratorios médicos, centro de capacitacion, venta de aad 7" /
electrodomésticos, articulos musicales, libreria, agencia de viajes. Hospedaje publico: Actividades hoteleras.
Comercio: Oficina, financiera, cooperativa y afines, local comercial y mall comercial. a o oo
Los usos complementarios residenciales e institucionales seran opcionales y aplicaran conforme a las normas DOT- - -
MRU2, DOT-MIU2 y DOT-MIU3, respectivamente, para cada tipo de uso, y estaran limitados a los Niv. 3-5.
Usos Prohibidos Cadena de abasto, dep6sito de productos no perecederos, gasolinera, bodega, joron de baile, cantina, talleres de § é
vehiculos a motor, lava autos, chapisteria y pintura, venta de repuestos de autos, mecéanica en general. 0 o § u § i
REGULACION PREDIAL z8 32 22 zg
Area Minima del Lote Comercial 1,500 m? g g fa S w & &
w o o w
Comercial + Residencial o Institucional = Lo que aplique segin norma DOT-MRU2, DOT-MIU2 o DOT-MIU3 g g S E S % g g
Frente Minimo de Lote Comercial 20.00 metros 85 &=
Comercial + Residencial o Institucional = Lo que aplique segiin norma DOT-MRU2, DOT-MIU2 o0 DOT-MIU3
Fondo Minimo de Lote Libre COMERCIO AZOTEA
Altura Maxima PB con Mezanine (M) + Cinco (5) pisos + Azotea
Distribucion de usos Comercial + Residencial o Institucional = Comercial: PB+M + Azotea | Comercial/Estacionamientos: Niv. 1-2 | RESIDENCIAL/INSTITUCIONAL PISO5
Residencial/lnstitucional: Niv. 3-5
Area de Ocupacion Maxima  PB+M: 100% una vez aplicada LC y retiros. Max. 60% area cerrada construida, min. 40% techada de acceso piblico que
resulte después de descontar retiros. Niv. 1-2 Estacionamientos/Comercial: 100%. Niv. 3-5: la que resulte de LC y retiros. RESIDENCIAL/INSTITUCIONAL PISO4
Azotea: 50%.
Area Libre de Lote La que resulta de aplicar los retiros.
! JU° =sLa Ce b ' RESIDENCIAL/INSTITUCIONAL PISO3
Retiros Minimos
Linea de Construccion (LC)  PB+M: 5.00 m minimo (galerias). Niv. 1-2: Adosado a LP con fachada ventilada o abierta. Niv. 3-5+Azotea: 5 m.
Lateral (L) Colindancia total con parque: Adosado con fachada abierta, todos los niveles. Con otros usos — PB+M: 2.50 m a ambos COMERCIO/ESTACIONAMIENTOS P02
lados 0 5.00 m adosado en uno con pared ciega; Niv. 1-2: Adosado con pared ciega; Niv. 3-5+Azotea: 2.50 m.
Posterior (P) Con parque — PB+M: 3.00 m (Galeria Techada); Niv. 1-5+Azotea: Adosado con fachada abierta. Con otros usos — COMERCIO/ESTACIONAMIENTOS PISO 1
PB+M: 3.00 m; Niv. 1-2: Adosado con pared ciega; Niv. 3-5+Azotea: 3.00 m.
Galerias (Retiro Techado) i ( / ? COMERCIO
Galerias de circulacion peatonal en PB+Mezanine. Adosado a LP en Nivel 1 = Con Parque: Frontal min.: 5.00 m | Posterior min.: 3.00 m a MEZZANINE
obligatorio (area techada de uso publico). En colindancia posterior con Con otros usos: Frontal min.: 5.00 m 8 Ae )
parque, galerias deberan ser frontal y posterior. v COMERCIO
. . . : PLANTA BAJA
Espacios de Estacionamientos 3 1
q . . . . . . . . " LT[ \)—— ___(/ ]LT
Comercial Opcional o referir a las disposiciones técnicas de la normativa vigente. Resolucion 684-2015. LINEA DE TIERRA =7/ [~ LINEA DE TIERRA
Residencial o Institucional  Los que apliquen segun norma DOT-MRUZ2, DOT-MIU2 y DOT-MIU3.
Especiales Bicicletas 1 espacio por cada 500 m?.
Motocicleta 1 espacio por cada 500 m2
Vehiculos eléctricos Referir a las disposiciones técnicas de la normativa vigente. ,
. : - . p , : VISTA ESQUEMATICA FRONTAL DOT-MCU2
Personas con discapacidad o movilidad = Referir a normativa SENADIS y/u otra entidad competente.
reducida EN COLINDANCIA CON OTROS USOS

Disposiciones Especiales

Todo proyecto enmarcado en este cddigo esta sujeto a las Disposiciones Técnicas Generales del Anexo 1. Para proyectos ubicados dentro del poligono
del Distrito Metropolitano, aplican adicionalmente las disposiciones especiales establecidas en el Anexo 2.
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Cédigo de zona DOT-MCU3 Mixto Comercial Urbano de Alta Intensidad

Descripcion Zona comercial de gran escala que concentra comercio de alta intensidad, entretenimiento y servicios metropolitanos, RL

complementados con uso residencial en pisos superiores, maximizando la vida urbana en torno al transporte masivo. RETIROS LATERALES RETIROS LATERALES
Usos Permitidos Abasto: Supermercados. Productos basicos: Restaurante, bar, discoteca, bolera, teatro, sala de cine, centros de P i FRENTE MINIMO 40.00 7 P

entretenimiento infantil, tiendas por departamento, servicios turisticos, actividades "pop-up". Salud: Clinicas, hospitales, 730 1 g 30,

consultorios médicos, laboratorios, dpticas, guarderia, CAIPI, jardines de infantes, yoga, spa, saunas. Hospedaje: e 9 o

. P . . . . . . . . . s = = = 2"

Hoteles boutique de baja intensidad. Comercio: Oficina, financiera, local comercial y mall comercial. Diversion: Parque M 2.5 s 3 5.3

tematico, parque recreativo, anfiteatro, auditorio. g8 232 gos no s

Los usos complementarios residenciales seran opcionales y aplicaran conforme a la norma DOT-MRU3, limitados a los E £ §§ 2 §§ 'g §§ 'g

Niv. 4-9. gg = 880 SB80o
Usos Prohibidos Cadena de abasto, depdsito de productos no perecederos, gasolinera, bodega, joron de baile, cantina, agencias de b COMERCIAL/RESIDENCIAL AZOTEA

autos, talleres de vehiculos a motor, lava autos, chapisteria y pintura, venta de repuestos de autos, mecénica en general.
REGULACION PREDIAL RESIDENCIAL PiSios
Area Minima del Lote Comercial 2,000 m?

Comercial + Residencial Lo que aplique segun norma DOT-MRU3 RESIDENCIAL PISO8
Frente Minimo de Lote Comercial 40.00 metros

. . . . . RESIDENCIAL

Comercial + Residencial Lo que aplique segun norma DOT-MRU3 reot
Fondo Minimo de Lote Libre e o505
Altura Maxima PB con Mezanine (M) + Nueve (9) pisos + Azotea
Distribucion de usos Comercial + Residencial Comercial: PB+M+Azotea. | Comercial/Estacionamientos: Niv. 1-3 | RESIDENCIAL PISO5

Residencial: Niv. 4-9

Area de Ocupacion Maxima  PB+M: 100% una vez aplicada LC y retiros. Max. 60% area cerrada construida, min. 40% techada de acceso piblico que RESIDENCIAL PISO4

resulte después de descontar retiros. Niv. 1-3 Estacionamientos/Comercial: 100%. Niv. 4-9: la que resulte de LC y retiros.

. 0,

; Azotea: 50%. COMERCIO/ESTACIONAMIENTOS PISO3
Area Libre de Lote La que resulta de aplicar los retiros.
Retiros Minimos COMERCIO/ESTACIONAMIENTOS PISO2
Linea de Construccién (LC)  PB+M: 5.00 m minimo (galerias). Niv. 1-3: Adosado a LP con fachada ventilada o abierta. Niv. 4-9+Azotea: 5 m.
Lateral (L) Colindancia total con parque: Adosado con fachada abierta, todos los niveles. Con otros usos — PB+M: 3.00 m a ambos COMERCIO/ESTACIONAMIENTOS RISOA

lados 0 6.00 m adosado en uno con pared ciega; Niv. 1-3: Adosado con pared ciega; Niv. 4-9+Azotea: 3.00 m. h V }\ V }\ I

COMERCIO

Posterior (P) Con parque — PB+M: 5.00 m (Galeria Techada); Niv. 1-9+Azotea: Adosado con fachada abierta. Con otros usos — A y ﬁ ) MEEZENING

PB+M: 5.00 m; Niv. 1-3: Adosado con pared ciega; Niv. 4-9+Azotea: 5.00 m. 2 e
Galerias (Retiro Techado) LT et LT
Galerias de circulacion peatonal en PB+Mezanine. Adosado a LP en Nivel 1 = Con Parque: Frontal min.: 5.00 m | Posterior min.: 5.00 m LivenDE TERRA LT T T e oe erea
obligatorio. En colindancia posterior con parque, galerias frontal y posterior. = Con otros usos: Frontal min.: 5.00 m > ESTACIONAMIENTOS / OPCIONAL
Espacios de Estacionamientos el -
Comercial Opcional o referir a las disposiciones técnicas de la normativa vigente. Resolucion 684-2015. ,

. . . . VISTA ESQUEMATICA FRONTAL DOT-MCU3

Residencial Los que apliquen segtin norma DOT-MRUS3.
Especiales Bicicletas 1 espacio por cada 500 m?2. EN COLINDANCIA CON OTROS USOS

Motocicleta 1 espacio por cada 500 mZ.

Vehiculos eléctricos Referir a las disposiciones técnicas de la normativa vigente.

Personas con discapacidad o movilidad = Referir a normativa SENADIS y/u otra entidad competente.
reducida

Disposiciones Especiales

Todo proyecto enmarcado en este cddigo esta sujeto a las Disposiciones Técnicas Generales del Anexo 1. Para proyectos ubicados dentro del poligono
del Distrito Metropolitano, aplican adicionalmente las disposiciones especiales establecidas en el Anexo 2.
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* CON PASO FIRME * Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL

Cadigo de zona DOT-MIU1

Zona institucional de pequefia escala orientada al transporte, que combina servicios de salud, educacion, seguridad y

Descripcion

Usos Permitidos

Usos Prohibidos
REGULACION PREDIAL
Area Minima del Lote
Frente Minimo de Lote
Fondo Minimo de Lote
Altura Maxima

Distribucion de usos

Area de Ocupacion Maxima

Area Libre de Lote
Retiros Minimos
Linea de Construccion (LC)

Lateral (L)
Posterior (P)

Galerias (Retiro Techado)

Mixto Institucional Urbano de Baja Intensidad

cultura con comercio complementario de baja intensidad en planta baja y/o azotea.

Salud (Servicio de atencidn primaria, asistencia de animales y similares). Asistencial (Guarderia, orfanato, albergue y
similares). Educativo (Parvularios, ensefianza dirigida y similares). Seguridad y Administracion Publica (Puestos de

policia comunitarios, administrativos y similares, corregiduria). Servicio Social (Oficina general de atencién al cliente de

servicios y tramites publicos y similares). Cultural (Teatros, exposiciones, museos, centros culturales y similares).

Los usos comerciales complementarios seran obligatorios en Planta Baja y Mezanine y opcionales en Azotea, y aplicaran

conforme a la norma DOT-MCU1.

Edificio de estacionamientos.

800 m?
20 metros
Libre

PB con Mezanine (M) + Dos (2) pisos + Azotea

Institucional + Comercial

Comercial: PB con Mezanine y Azotea | Institucional: Niv. 1-2

PB+M: 100% una vez aplicada LC y retiros. Max. 60% area cerrada construida, min. 40% techada de acceso publico que
resulte después de descontar retiros. Niv. 1-2: 100%. Azotea: 50%.

La que resulta de aplicar los retiros de acuerdo a la colindancia.

PB+M: 5.00 m minimos a partir de LP (galerias). Retiro = 10.00 m: bonificacién. Niv. 1-2: Adosado a LP con fachada
ventilada o abierta. Azotea: 5 m.

Colindancia total con parque: Adosado con fachada abierta, todos los niveles. Con otros usos — PB+M: 2.50 m a ambos
lados; Niv. 1-2: Adosado con pared ciega; Azotea: 2.50 m.

Con parque — PB+M: 2.50 m (Galeria Techada); Niv. 1-2 y Azotea: Adosado con fachada abierta. Con otros usos —

PB+M: 2.50 m; Niv. 1-2: Adosado con pared ciega; Azotea: 2.50 m.

Galerias de circulacion peatonal en PB+Mezanine. Adosado a LP en Nivel 1 | Con Parque: Frontal min.: 5.00 m | Posterior min.: 2.50 m

obligatorio (area techada de uso publico). En colindancia posterior con

parque, galerias deberan ser frontal y posterior.

Espacios de Estacionamientos

Institucional / Comercio
Especiales

Disposiciones Especiales

Todo proyecto enmarcado en este cddigo esta sujeto a las Disposiciones Técnicas Generales del Anexo 1. Para proyectos ubicados dentro del poligono
del Distrito Metropolitano, aplican adicionalmente las disposiciones especiales establecidas en el Anexo 2. Para la bonificacion por retiros, referirse a las

Con otros usos: Frontal min.; 5.00 m

Referir a las disposiciones técnicas de la normativa vigente, Resolucion 684-2015.

Bicicletas
Motocicleta
Vehiculos eléctricos

15 unidades minimas.
20 unidades minimas.
1 por cada 500 m? de construccion.

Personas con discapacidad o movilidad = Referir a normativa SENADIS y/u otra entidad competente.

reducida

Disposiciones Técnicas Generales del Anexo 1.
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* CON PASO FIRME *

Cadigo de zona DOT-MIU2 Mixto Institucional Urbano de Mediana Intensidad

Descripcion

Usos Permitidos

Usos Prohibidos

REGULACION PREDIAL
Area Minima del Lote
Frente Minimo de Lote
Fondo Minimo de Lote
Altura Maxima
Distribucion de usos

Area de Ocupacion Maxima
Area Libre de Lote

Retiros Minimos
Linea de Construccion (LC)

Lateral (L)
Posterior (P)

Galerias (Retiro Techado)

Galerias de circulacién peatonal en PB+Mezanine. Adosado a LP en Nivel 1
obligatorio (area techada de uso publico). En colindancia posterior con

MINISTERIO DE VIVIENDA
'Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL

Zona institucional de mediana escala con mezcla de dotaciones de salud, educacién, seguridad y cultura,
complementada con comercio activo en planta baja, fomentando la accesibilidad peatonal al transporte masivo.

Salud (Policentro, consultas médicas especializadas, asistencia animal y similares). Asistencial (CAIPI, guarderia,
orfanato, albergue, asilos y similares). Educativo (Centros de ensefianza, institutos, a nivel vocacional y/o superior;
biblioteca; y similares). Seguridad y Administracion Publica (Puestos policivos, academias, administrativos y
similares). Religioso (Casa de oracién, capilla, ensefianza dirigida, instituto y similares). Servicio Social (Oficina general
de atencion al cliente de servicios publicos, y similares). Cultural (Teatros, museos, exposiciones, y similares) Edificios
de Estacionamientos, aplicando las normas establecidas en el cdigo mixto comercial urbano de mediana intensidad;
DOT-MCU2.

Los usos comerciales complementarios seran obligatorios en Planta Baja y Mezanine y opcionales en Azotea, y aplicaran
conforme a la norma DOT-MCUZ2.

Central de abastos, bodega de acopio (mayoristas), centros penitenciarios, cementerios y otras dotaciones de gran
impacto, usos orientados a mecanica, arreglo y reparacion de transporte motorizados, o similares.

1,500 m?

20 metros

Libre

Planta Baja (PB) con Mezanine (M) + Cinco (5) pisos + Azotea.

Institucional + Comercial Comercial: PB con Mezanine y Azotea | Estacionamientos/Institucional: Niv.

1-2 | Institucional: Niv. 3-5 y Azotea

PB+M: 100% una vez aplicada LC y retiros. M&x. 60% &rea cerrada construida, min. 40% techada de acceso publico que
resulte después de descontar retiros. Niv. 1-2 Estacionamientos/Institucional: 100%. Niv. 3-5: la que resulte de LC y
retiros. Azotea: 50%.

Lo que resulta de aplicar los retiros de acuerdo a la colindancia. .

PB+M: 5.00 m minimo a partir de LP (galeria techada). Niv. 1-2: Adosado a LP con fachada ventilada o abierta; Niv. 3-5 +
Azotea: 5 m.

Colindancia total con parque: Adosado con fachada ventilada o abierta, todos los niveles. Con otros usos - PB+M: 3.00 m
a ambos lados 0 6.00 m adosado en uno con pared ciega; Niv. 1-2: Adosado con pared ciega; Niv. 3-5 + Azotea: 3.00 m.

Con parque: PB+M: 3.00 m (Galeria Techada); Niv. 1-5: Adosado con fachada abierta; Azotea: Adosado con fachada
abierta. Con otros usos — PB+M: 3.00 m; Niv. 1-5 + Azotea: 3.00 m.

Con Parque: Frontal min.: 5.00 m | Posterior min.: 3.00 m
Con otros usos: Frontal min.: 5.00 m

parque, galerias deberan ser frontal y posterior.

Espacios de Estacionamientos

Institucional / Comercio
Especiales

Disposiciones Especiales

Referir a las disposiciones técnicas de la normativa vigente, Resolucién 684-2015.
Bicicletas 1 espacio por cada 500 m? de construccion.
Motocicleta 1 espacio por cada 500 m? de construccion.
Carga eléctrica 2 por cada nivel de estacionamiento.

Personas con discapacidad o movilidad = Referir a normativa SENADIS y/u otra entidad competente.
reducida

Todo proyecto enmarcado en este cddigo esta sujeto a las Disposiciones Técnicas Generales del Anexo 1. Para proyectos ubicados dentro del poligono
del Distrito Metropolitano, aplican adicionalmente las disposiciones especiales establecidas en el Anexo 2.
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Cadigo de zona DOT-MIU3 Mixto Institucional Urbano de Alta Intensidad

Descripcion Zona institucional de gran escala que concentra equipamientos de alta intensidad —hospitales, universidades, sedes
gubernamentales— con planta baja de atencién al ciudadano y/o comercio activo, y azotea habilitada para usos
institucionales o comerciales de acceso publico.

RL
Usos Permitidos Salud (Hospital general y/o especializado, clinicas, asistencia animal y similares). Asistencial (CAIPI, Guarderias y HEl SRS SEIESSERE
similares). Educativo (Ciclo completo de ensefianza, universidad, instituto de ensefianza superior, biblioteca, instituto: o DS FRENTE MINIMO 35.00 T
o) . . . y P . . . R /300/ /3,00/
laboral / tecnoldgico / superior, centro de investigacion, y similares). Seguridad y Administracién Publica (Edificios - -y
gubernamentales, oficinas diplomaticas o de organismos o de cooperacion internacional, estaciones policivas). Servicio 1 =
Social (oficina general de atencion a tramites y clientes de servicios publicos, gestiones gubernamentales, servicios 8 % N 8 m§ 8 g
publicos, atencién social, y similares). Cultural (auditorio, exposiciones, museos, centros culturales, centros de 88 g E g g g8
convenciones, y similares). Edificios de Estacionamientos, aplicando las normas establecidas en el codigo mixto £u4 83 85 fu
comercial urbano de mediana intensidad DOT-MCU2. 23 g4 o8 &5
Los usos comerciales complementarios seran opcionales y aplicaran conforme a la norma DOT-MCU2, limitados a la T sE g 77
Planta Baja con Mezanine y Azotea.
o . . o . . L INSTITUCIONAL ACCESO PUBLICO/ COMERCIAL AZOTEA
Usos Prohibidos Central de abastos, bodega de acopio (mayoristas), centros penitenciarios, cementerios, usos orientados a mecanica,
arreglo y reparacién de transporte motorizados, venta de autos, o similares.
F INSTITUCIONAL PISO9
REGULACION PREDIAL
Area Minima del Lote 2,000 m?
INSTITUCIONAL PISO8
Frente Minimo de Lote 35 metros
Fondo Minimo de Lote Libre INSTITUCIONAL PISOT
Altura Maxima PB con Mezanine (M) + Nueve (9) pisos + Azotea
Distribucion de usos Institucional + Comercial Comercial / Institucional de acceso publico: PB con Mezanine y Azotea | INSTITUCIONAL PISO6
Estacionamientos / Institucional: Niv. 1-4. Institucional: Niv. 5-9.
Area de Ocupacion Maxima  PB+M: 100% una vez aplicada LC y retiros. Méax. 60% érea cerrada construida, min. 40% techada de acceso pblico que INSTITUCIONAL PISO5
resulte después de descontar retiros. Niv. 1-4 Estacionamientos / Institucional: 100%. Niv. 5-9: la que resulte de LC y
retiros. Azotea: 50%. o ESTACIONAMIENTOS OPCIONAL/ INSTITUCIONAL PISO4
Area Libre de Lote Lo que resulta de aplicar los retiros. -
Retiros Minimos _ ESTACIONAMIENTOS/ INSTITUCIONAL PISO3
Linea de Construccién (LC)  PB+M: 5.00 m minimo a partir de LP (galerias). Niv. 1-3: Adosado a LP con fachada ventilada o abierta. Niv. 4-9+Azotea:
5m. ESTACIONAMIENTOS/ INSTITUCIONAL pISG2
Lateral (L) Colindancia total con parque: Adosado con fachada abierta, todos los niveles. Con otros usos — PB+M: 3.00 m a ambos
lados 0 6.00 m adosado en uno con pared ciega; Niv. 1-3: Adosado con pared ciega; Niv. 4-9+Azotea: 3.00 m. . ESTACIONAMIENTOS/ INSTITUCIONAL PISO 1
Posterior (P) Con parque — PB+M: 5.00 m (Galeria Techada); Niv. 1-9+Azotea: Adosado con fachada abierta. Con otros usos — » ST TUCIONAL —— | 7
PB+M: 5.00 m; Niv. 1-3: Adosado con pared ciega; Niv. 4-9+Azotea: 5.00 m. s ol | BTN gOCESOPBLCO |y MEZZANINE
. . g ) N | Y )/ )/
Galerias (Retiro Techado) ~ INSTITUCIONAL N, y }
, . - . . , . . COMERCIAL /| | ACCESO PUBLICO INSTITUCIONAL | 522 PLANTA BAJA
Galerias de circulacion peatonal en PB+Mezanine. Adosado a LP en Nivel 1 Con Parque: Frontal min.: 5.00 m | Posterior min.: 5.00 m LT & R ACCESORUBLICO i LT
. . , PR . . . y p A J 4
obligatorio (area techada de uso publico). En colindancia posterior con Con otros usos: Frontal min.: 5.00 m Rk T

parque, galerias deberan ser frontal y posterior. ESTACIONAMIENTOS / OPCIONAL

Espacios de Estacionamientos

Institucional / Comercio Referir a las disposiciones técnicas de la normativa vigente, Resolucién 684-2015.

Especiales Bicicletas 1 espacio por cada 500 m? de construccion. VISTA ESQUEMATICA FRONTAL DOT-MIU3
Motocicleta 1 espacio por cada 500 m? de construccion. EN COLINDANCIA CON OTROS USOS
Carga eléctrica 2 por cada nivel de estacionamiento.

Personas con discapacidad o movilidad = Referir a normativa SENADIS y/u otra entidad competente.
reducida

Disposiciones Especiales

Todo proyecto enmarcado en este cddigo esta sujeto a las Disposiciones Técnicas Generales del Anexo 1. Para proyectos ubicados dentro del poligono
del Distrito Metropolitano, aplican adicionalmente las disposiciones especiales establecidas en el Anexo 2.
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Cadigo de zona DOT-PRU Parque Recreativo Urbano

Descripcion Espacio publico abierto destinado a actividades recreativas, culturales y deportivas, complementado con dotaciones
institucionales y comercio de baja intensidad, que articula con un entorno DOT.

Usos Permitidos Emplazamiento de estructuras: club deportivo comunitario, sala multiusos, anfiteatro, gimnasio, casa cultural, feria
comunitaria, museo y teatro al aire libre, gazebo, kiosco, puesto policivo, sanitarios, refugio de sol/lluvia, mantenimiento,
canchas deportivas multiusos, y similares; Combinado con Mixto Institucional Urbano de Baja intensidad + Mixto Comercial
Urbano de Baja Intensidad (DOT-MIU1 y DOT MCU1). Accesibilidad: aceras, veredas peatonales, ciclovias y/o similares.
Mobiliario Urbano: asientos, bancas, juegos infantiles, fuentes de agua, basureros, caseta telefonica, y similares.

REGULACION PREDIAL

Area Minima del Lote 3,000 m?

Frente Minimo de Lote 30.00 metros

Fondo Minimo de Lote Libre

Altura Maxima PB con Mezanine (M) + Dos (2) pisos + Azotea

Superficie Dura o Hasta el 60% del area del lote de terreno, una vez aplicada la linea de construccion y los retiros.
Impermeable

Superficie suave o Minimo el 40% del area del lote de terreno, una vez aplicada la linea de construccion y los retiros.
Permeable

Retiros Minimos

Linea de Construccion (LC)  La establecida 0 5.00 metros minimo a partir de la linea de propiedad. O la que aplique de acuerdo a la norma
complementaria aplicada

Lateral (L) 10.00 metros a partir de la Linea de Propiedad para el emplazamiento de estructuras.

Posterior (P) 10.00 metros a partir de la Linea de Propiedad para el emplazamiento de estructuras.

Espacios de Estacionamientos

Especiales Servicios Referir a las Disposiciones Técnicas en la normativa vigente.

Personas con discapacidad o movilidad = Referir a normativa SENADIS y/u otra entidad competente.
reducida

Disposiciones Especiales

Cuando colinde con areas residenciales, debera constituir un perimetro de amortiguamiento (minimo 3.50 m), arborizado con especies nativas. Todas las
habilitaciones para la realizacién de las actividades propias de un parque recreativo urbano deberan cumplir con las regulaciones establecidas por las
autoridades correspondientes en la materia. Dentro del 60% de la superficie dura o impermeable, se permite un maximo de 35% de &rea de construccion
cerrada. Los usos complementarios permitidos son: Actividades institucionales de baja intensidad y comercio de baja intensidad.
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DISPOSICIONES TECNICAS GENERALES
NORMATIVA DOT

Las presentes disposiciones técnicas son de caracter general y aplican a todos los cddigos de zona DOT. Complementan
las disposiciones especificas de cada ficha. En caso de discrepancia entre estas disposiciones y las fichas de los cddigos
DOT, prevaleceran estas ultimas.

1. DISPOSICIONES GENERALES

a) Se mantendra el frente y superficie de lote de las fincas constituidas previo a la entrada en vigencia de esta normativa.
No se permitiran segregaciones posteriores que no cumplan con los pardmetros establecidos en cada codigo DOT.

b) Las actividades comerciales solicitadas que no estén contenidas en los listados de usos permitidos de cada ficha seran
analizadas por el MIVIOT.

c) Todas las actividades deberan cumplir con las regulaciones establecidas por las autoridades correspondientes en la
materia.

d) Los equipos mecanicos (acondicionadores de aire, extractores, chimeneas y similares) no deberan proyectarse fuera de
la linea de propiedad y deberan ubicarse a una altura minima de 2.30 m desde la parte inferior del aparato. No se permitira
que drenen directamente sobre la acera o la galeria techada.

2. ESTACIONAMIENTOS

a) Ubicacion: En linea con los principios de DOT, los estacionamientos vehiculares deberan ubicarse en la parte posterior,
subterranea o integrada dentro de la edificacion. No se permiten estacionamientos en el retiro frontal ni entre la fachada
principal y la linea de propiedad.

b) Las bahias de estacionamientos, zonas de ascenso y descenso, y carga y descarga se localizaran después de la linea
de construccion, asegurando la continuidad de las galerias peatonales techadas.

c) Los estacionamientos para vehiculos eléctricos y para personas con discapacidad o movilidad reducida computaran
dentro del total exigido por la normativa vigente.

d) Estacionamiento desvinculado (cddigos MRU y MCU con uso residencial complementario): Los espacios de
estacionamiento residencial deberan ofrecerse y comercializarse de forma independiente a la unidad de vivienda, de manera
que compradores e inquilinos puedan adquirirlos o arrendarlos por separado.

e) Se permitira la implementacion de estacionamientos compartidos entre lotes.

f) Estacionamientos de bicicletas: Los espacios deberdn ser cubiertos, contar con iluminaciéon adecuada y disponer de
anclaje fijo para asegurar el cuadro y al menos una rueda de la bicicleta. Su ubicacion deberéa ser accesible desde la entrada
principal del edificio o desde la acera, sin obstruir el flujo peatonal.

3. RETIROS, ADOSAMIENTOS Y GALERIAS

a) El retiro frontal (antejardin) en PB+M no podré utilizarse para estacionamiento vehicular. Se proveerén elementos fijos
como bolardos, jardines, maceteros o mobiliario urbano para garantizar su uso exclusivamente peatonal. Se permitiran porta
cocheras y accesos vehiculares siempre que no generen desniveles o pendientes que afecten el flujo peatonal continuo.
b) En casos de adosamiento lateral y/o posterior, las paredes hacia el vecino deberan estar debidamente acabadas (repello,
pintura u otro acabado final).

c) En zonas comerciales colindantes con areas residenciales, no se permitira en ninguno de sus retiros la instalacion de
transformadores, tanques de gas, ni elementos que generen emisiones de calor, ruido u otras molestias.

d) Las galerias techadas deberan mantener una continuidad ininterrumpida a lo largo de la fachada que garantice el libre
transito peatonal, y deberan contar con pavimentos antideslizantes, y estar libres de cualquier equipo mecanico,
servidumbres de servicios técnicos, o elemento fijo o estructura provisional que interrumpa dicha continuidad.
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4. ALTURAS

a) Cuando un lote esté localizado dentro de un &rea de influencia de Aeronautica Civil, la altura maxima permitida sera la
establecida por dicha entidad, en sustitucion de la altura sefialada en la ficha del codigo de zona correspondiente, previa
certificacion técnica de la Autoridad Aeronautica Civil (AAC).

5. SISTEMA DE BONIFICACION

e Los desarrollos enmarcados en los cddigos DOT-MCU2 y DOT-MCU3 que incorporen uso residencial multifamiliar
en pisos superiores, conforme a las normas DOT-MRU2 y DOT-MRU3 respectivamente, podran acceder a una
bonificacién de un (1) piso adicional, siempre que el uso residencial represente un minimo del 20% del &rea
construida total del proyecto. El uso residencial debera ubicarse en los pisos superiores conforme a la distribucion
mixta establecida en cada ficha, y las unidades deberan cumplir con todos los parametros de la norma DOT-MRU
correspondiente. La altura resultante con bonificaciéon no podra exceder PB+M+6 pisos+Azotea en DOT-MCU2, ni
PB+M+10 pisos+Azotea en DOT-MCUS3.

e Con el propésito de incentivar la generacion de espacios libres, mejorar la transicion entre el espacio publico y la
edificacién, y fortalecer la calidad del entorno urbano, se establece una bonificacién en la ocupacién méxima
permitida de la azotea para los proyectos con cédigo DOT-MIU1 que dispongan retiro frontal (Linea de
Construccién) igual o superior a diez (10) metros. Esta bonificacion se calculara de manera progresiva conforme a
la siguiente tabla.

Retiro desde la linea de construccion L . "
Ocupacion maxima permitida en la azotea
(Frontal)
Menor de 10.00 m 50%
10.00 m 54%
11.00 m 58%
12.00 m 62%
13.00 m 66%
14.00 m 0 mas 70%
* La ocupacién maxima de la azotea se calculara sobre el area edificable resultante después de descontar
los retiros establecidos en la normativa.

6. ACTIVACION DE FACHADA Y ESPACIO PUBLICO

a) Permeabilidad visual: En PB+M con frente a via o parque, un minimo del 40% de la longitud de fachada debera ser
visualmente permeable (ventanas, vitrinas, accesos u otros elementos transparentes). No se permiten muros ciegos
continuos superiores a 6 metros lineales.

b) Planta baja activa: La PB+M debera destinarse a usos activos de acceso publico (comercio, servicios o institucional) en
los codigos MCU y MRU. En cédigos MIU donde los requerimientos de seguridad o funcionamiento lo justifiquen, se admite
fachada activa con transparencia minima del 40% en sustitucion del requisito de acceso publico abierto.

c) Las aceras deberan mantener un nivel continuo dentro del espacio publico. El disefio debera contemplar medidas que
compensen diferencias de altura con los lotes adyacentes, evitando escalones o rampas con pendientes superiores a los
que permite la norma vigente.

d) Las aceras deberan mantener una continuidad ininterrumpida a lo largo de la fachada para garantizar el libre transito
peatonal, asegurando un recorrido libre de barreras arquitecténicas. Asimismo, deberan contar con pavimentos
antideslizantes y mantenerse totalmente despejadas de equipos mecanicos, infraestructuras de servicios técnicos, asi como
de cualquier elemento fijo 0 estructura provisional que obstaculice la circulacion.
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7. ACCESIBILIDAD UNIVERSAL
a) Todo desarrollo debera cumplir con los disefios de accesibilidad universal conforme a la normativa vigente en materia de
discapacidad (SENADIS y otras entidades competentes).
b) Los estacionamientos para personas con discapacidad y movilidad reducida se regiran por la normativa SENADIS vigente
y deberan proveerse en la cantidad y con las caracteristicas establecidas por dicha entidad.

8. SOTANOS
a) Se permitira la ubicacion de actividad comercial en el primer nivel de s6tano, contiguo a la planta baja, asi como espacios
de estacionamiento, ya sea en forma combinada o independiente.
b) Los sétanos de estacionamiento podran ocupar el 100% del &rea del lote, sujeto a las regulaciones técnicas estructurales
y de drenaje correspondientes.

9. MOVILIDAD SOSTENIBLE Y PRIMERA/ULTIMA MILLA
a) El disefio de cada desarrollo debera garantizar conexién peatonal directa y cdmoda hacia las estaciones del sistema de
transporte masivo mas cercanas, mediante aceras continuas, galerias techadas y ciclovias donde aplique.
b) Las ciclovias y senderos peatonales deberan integrarse al sistema de espacios publicos.

10. FRANJAS DE AMORTIGUAMIENTO
Los usos residenciales que colinden con infraestructuras del Metro estan sujetos a condiciones de ruido que pueden afectar
el confort habitacional de los residentes. En consecuencia, los lotes con zonificacion residencial deberan incorporar medidas
de mitigacion acUstica —tales como barreras acusticas, pantallas vegetales, aislamiento en las edificaciones y/o franjas de
amortiguamiento o retiros adicionales— que garanticen niveles adecuados de habitabilidad.

11. COMPETENCIAS INSTITUCIONALES COMPLEMENTARIAS
La implementacion exitosa de la normativa DOT requiere el compromiso coordinado de las siguientes instituciones:
MIVIOT: Aprobacion de planos de anteproyecto, autorizacién de usos no contemplados en los listados normativos y
supervision del cumplimiento de la normativa DOT.
MPSA: Participar en las adecuaciones urbanisticas del poligono y coordinar con el municipio la arborizacién de aceras,
plazas y bosques de galeria de los rios. Coordinar con la ATTT y Mi Bus la integracion de rutas complementarias, y continuar
emitiendo los conceptos en el marco del procedimiento de No Objecidn para todos los anteproyectos, proyectos y cambios
de uso de suelo dentro del poligono.
Municipio: Arbolado urbano, aceras, ciclovias y conectividad peatonal en el entorno de las estaciones. Recuperar
servidumbres en ocupacion indebida en coordinacién con el MIVIOT y el MOP; realizar el desalojo de buhoneros y
establecimientos clandestinos en puentes peatonales, medianeras y servidumbres. Ejecutar programas de mejoramiento,
mantenimiento y construccion de aceras y ciclorrutas, e instalar mobiliario urbano de calidad (paradas de bus, bancas,
basureros).
MOP: Adecuacion y mantenimiento de redes de drenaje pluvial, disefio, construccidn y mantenimiento de vias y sefializacion
vial. Coordinar con la ATTT la mejora de cruces peatonales en las principales intersecciones de vias a lo largo del poligono.
Establecer lineas de seguridad (cebras), rampas, seméaforos peatonales, aceras y demas consideraciones segun la
normativa vigente en la materia. Normar espacios especificos para pasajeros de autobuses y taxis, evitando el colapso de
las vias principales. Recuperar las servidumbres en ocupacion indebida (estacionamientos, construcciones, etc.) en
coordinacion con MIVIOT y el municipio que corresponda. Revisar, a través de la UCIP, solicitudes de No Objecion a todos
los proyectos o anteproyectos ubicados dentro del poligono del Distrito Metropolitano, y emitir concepto.
ATTT: Control de estacionamientos ilegales en aceras y servidumbres, instalacion de seméforos peatonales y sefializacion
de pasos de cebra en el entorno de las estaciones. Coordinar con el MOP el programa de carriles dedicados y zonas pagas
para el Metro Bus. Unificar postes de iluminacion, sefializacion, semaforos y camaras en coordinacion con ASEP y la Policia
Nacional.
Mi Bus: Instalacion de zonas pagas y optimizacion de rutas para su interconexion con el Sistema Metro.
ASEP: Exigir a proveedores de electricidad y telecomunicaciones la reubicacion de transformadores y artefactos ubicados
sobre aceras y servidumbres, y controlar del nivel de seguridad y estabilidad de voltaje requerido ante la demanda del Metro.
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IDAAN: Reubicacién de hidrantes que interfieran con el paso peatonal. Estudio prospectivo de demanda de agua potable y
alcantarillado sanitario, y programa continuo de mejoras, monitoreo y mantenimiento de la red sanitaria.

MINSA: Instalacion y mantenimiento de infraestructura de saneamiento, verificando su capacidad suficiente para la
demanda del proyecto. Control sanitario de las descargas y disposicion de aguas residuales.

AAC: Determinar los limites aeronauticos de altura para las edificaciones en etapa de anteproyecto, y realizar las
evaluaciones aeronauticas correspondientes previo al inicio de cualquier actividad constructiva.
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ANEXO 2
DISPOSICIONES TECNICAS ESPECIALES PARA EL AREA DEL DISTRITO METROPOLITANO

Las presentes disposiciones técnicas son de caracter especial y aplican al area de actuacion del proyecto de Distrito
Metropolitano.

1. PROHIBICIONES ADICIONALES

a) Para el Distrito Metropolitano, adicional a los usos prohibidos de los nuevos codigos de la norma, quedan prohibidos los
siguientes usos: DOT-MCU1: Verduleria, consultorios médicos, laboratorios médicos, zapaterias; DOT-MCU3: Hospitales,
mall comercial, parque tematico, parque recreativo; DOT-MIU1: Servicios de atencién primaria, asistencia animal y similares,
guarderia, orfanatos, albergues y similares, parvularios, ensefianza dirigida y similares, puesto de policia comunitarios y
corregiduria; DOT-MIU3: Educacion primaria, educacién media, hospitales, albergues, refugios de animales, instituciones
religiosas o de culto, grandes centros deportivos especializados, canchas, polideportivos, estadios y piscinas.

2. GUIA DE DISENO URBANO Y ARQUITECTONICO
La Guia de Disefio Urbano y Arquitecténico para el Proyecto Distrito Metropolitano que se presenta a continuacion,
complementa las disposiciones técnicas precedentes con criterios de disefio urbano, arquitecténico y de sostenibilidad

aplicables al poligono del Distrito Metropolitano y forman parte de este anexo.

En caso de discrepancia entre dicha Guia y las disposiciones normativas de los codigos DOT, prevaleceran estas ultimas
por constituir la norma de zonificacion vigente.
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Guia de Diseho Urbano y
Arquitectonico para el Proyecto de
DISTRITO METROPOLITANO

INTRODUCCION

Esta guia establece lineamientos especificos para el diseno de edificios y
estructuras dentro del proyecto DISTRITO METROPOLITANO, con una
combinacién de usos institucionales en los niveles superiores vy
comerciales/espacios publicos en la planta baja, y usos residenciales en poligonos
independientes que aseguran la sostenibilidad social y econdmica del proyecto.

Los siguientes lineamientos se establecen a fin de garantizar soluciones urbanas
y arquitectdnicas de alta calidad que respondan a las necesidades especificas de
este nuevo espacio de la ciudad.

VISION Y PROPOSITO URBANO

La vision del proyecto es establecer un nuevo distrito urbano que funcione como un centro
neuralgico de actividad, un centro de convergencia y operacion para los sectores publico y
privado, buscando ser un entorno inclusivo y resiliente ante el cambio climatico.

El proyecto de DISTRITO METROPOLITANO busca establecer un nuevo estandar para el
desarrollo urbano en Panama, honrando el contexto histérico, cultural y ambiental de la zona.

Esta Guia establece los lineamientos fundamentales para la planificacion, disefio e
implementacion de proyectos dentro del Master Plan.

.  LINEAMIENTOS URBANOS

El esguema urbano propuesto busca integrar espacial y funcionalmente todos los
componentes del proyecto, a través de espacios publicos y privados que fomenten la
conexidén paisajistica y social, tanto en el desarrollo de cada macrolote como en vias con
caracteristicas ambientales especiales.

Con el fin de cumplir estas premisas, todas las edificaciones nuevas y/o existentes deberan
garantizar una relacion directa y complementaria entre el espacio publico y las areas
verdes con el espacio privado.

UNIDAD COORDINADORA DE INFRAESTRUCTURA PUBLICA
GUIA DE DISENO URBANO Y ARQUITECTONICO PARA EL PROYECTO DISTRITO METROPOLITANO.
VERSION ACTUALIZADA AL 13. AGOSTO.2026

A. Integracién Urbana y Contexto

e Conexion con el Entorno:
Disenar edificios que se integren armonicamente con el tejido urbano propuesto en el
Esguema de Ordenamiento Territorial, y Master Plan del proyecto, respetando la
escala, materiales y dindmicas del sector.

e Garantizar la continuidad del espacio publico:
Mediante la creacion de transiciones suaves entre el edificio y sus alrededores,
mediante la relacion directa de la planta libre en planta baja y Mezanine, y el uso
comercial, con la aplicacion de materiales y conexiones que tengan como prioridad la
movilidad peatonal.

e Seguridad y Visibilidad:
Asegurar la transparencia visual en la planta baja para que promueva la seguridad
pasiva. Los disefios deben permitir la visibilidad desde y hacia el interior de los espacios
comercialesy publicos, evitando zonas ciegas o poco iluminadas.

e Adaptacion a las condiciones naturales, del terreno:
Es fundamental adaptarse sensiblemente a la topografia existente y preservar la
vegetacion madura.

e La configuracion volumétrica de los edificios debe responder al contexto natural y
urbano, creando un ambiente tipo "campus" o "parque urbano".

e Las edificaciones deben articularse entre si, obviando las paredes ciegas para evitar el
"Efecto Muralla", manteniendo una alta porosidad visual y fisica, especialmente frente
a las vias principales y espacios publicos, como el parque central, y/o las plazas y areas
verdes de servidumbres hidricas o de las lineas del metro.

B. Complementariedad de Usos y Vitalidad Urbana

El proyecto ha sido disefado implementando una combinacidn dinamica de usos,
priorizando edificios institucionales/gubernamentales, complementados con vivienda,
hoteleria/turismo, servicios esenciales y comercio urbano y vecinal.

e Bordes Activos y Permeabilidad:
Se debe fomentar la creacién de espacios publicos de alta calidad y usos mixtos que
generen dinamismo. La planta baja debe ser un foco de actividad y conexidn
comunitaria, asegurando que los edificios que rodean el parque cuenten con comercio,
servicios o equipamientos en la Planta Baja y el primer alto (PB + Mezanine) para
generar vitalidad en el espacio.

e Porosidad en Planta Baja:
Se exige un alto grado de permeabilidad a nivel del suelo mediante pasajes publicos,
espacios abiertos y vestibulos transparentes, en concepto de la configuracion espacial
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del proyecto en planta baja; es decir, que este disefo no debe ser hermético ni cerrado,
sino que permita flujo visual y fisico entre el espacio publico y el interior del edificio,
integrando conexiones peatonales accesibles, seguras y visualmente atractivas.

En los nuevos edificios, el disefio debe asegurar que en la Planta Baja + Mezanine, exista
un maximo del 60% de ocupacion para comercio y permitiendo un 40% de espacio
libre (espacio publico techado) para garantizar la permeabilidad urbana.

C. Sistema de Espacios Publicos y Zonas Verdes
Se propone una red de parques y zonas verdes mediante distintas escalas:

e Parque Distrital:
Espacio verde de gran escala, integrado al entorno natural existente, incluyendo
cuerpos de agua y el cajon del rio Curundu. Constituye el espacio Central principal del
proyecto, el cual estd configurado a lo largo del eje longitudinal del proyecto.

e Plaza Civica Central / Parque Urbano:
Espacio representativo de gran escala para eventos, integrado a centros civicos, de
atenciodn social, culturales, gastronémicos y recreativos y a la nueva estacion del Metro,

UNIDAD COORDINADORA DE INFRAESTRUCTURA PUBLICA
GUIA DE DISENO URBANO Y ARQUITECTONICO PARA EL PROYECTO DISTRITO METROPOLITANO.
VERSION ACTUALIZADA AL 13. AGOSTO0.2026

La red peatonal debe incluir la accesibilidad universal en rampas, pavimentos
antideslizantes, sefhalizacion tactil y pendientes adecuadas (maximo 6%). Los cruces
con vias vehiculares deben priorizar la seguridad peatonal.

Circulacion Vehicular:

Se requiere una solucidn que divida el flujo de vehiculos en diferentes accesos,
evitando la confluencia en puntos comunes para un desalojo rapido y seguro, y se debe
evitar los giros a la izquierda. Los accesos a estacionamientos de los macrolotes
colindantes con las vias perimetrales (Ascanio Villalaz, Omar Torrijos) deben ubicarse
sobre dichas vias para mantener el trafico de alto impacto fuera de las vias internas del
proyecto.

Conectividad Ciclista:

Se debe incluir una Red de Ciclovias, senderos compartidos y calles pacificadas
(maximo 30 km/h); vias urbanas disefiadas para reducir la velocidad del trafico, priorizar
la movilidad peatonal y ciclista, y mejorar la seguridad y calidad del espacio publico.
La circulacidn vehicular interna debe tener una separacion clara e independiente de |a
circulaciéon peatonal.

que, de manera complementaria con el futuro mercado y lugar gastronémico, cultural E. Estacionamientos:

y turistico, se convertiran en el espacio cultural principal por excelencia del proyecto.

La propuesta urbana busca la reduccidn de plazas masivas de estacionamientos, priorizando
¢ Plaza de Transporte: la gestion compartida e infraestructura para electromovilidad.

Areas de recepcion y distribucion asociadas al drea inmediata a la estacion de metroy
nodos de transporte, con proteccion climatica.

e Parques de Barrio y Parques Locales / de Bolsillo:
Espacios intermedios integrados al desarrollo de cada Macrolote.

e Corredores Verdes:
Ejes lineales ajardinados con senderos peatonales, ciclovias y drenaje sostenible.

D. Circulacién y Movilidad Urbana

Se otorga un enfoque prioritario a la movilidad sostenible, con excelente conectividad al
transporte publico y una red integral de vias peatonales y ciclovias.

¢ Flujo Peatonal Eficiente:
Se deben disenar recorridos peatonales amplios y directos, promoviendo el flujo de
personas entre macrolotes, preferiblemente techado debido a la cercania del metro.
Esto incluye Paseos Peatonales Principales con hilera de arbolado para sombra y
Pasarelas Cubiertas que protejan de la lluvia. Adicional, garantizar el cruce/circulacion
libre de los peatones de un edificio a otro.

e Accesibilidad Universal:
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Estacionamientos especiales:

Deben incluirse espacios para bicicletas, escuter, motos y estaciones de carga para
vehiculos eléctricos, conforme a lo establecido en la norma correspondiente.
Adicionalmente, se debera cumplir con lo establecido por SENADIS, en relacion al
disefio de estacionamientos para personas con movilidad reducida.

Gestion de accesos y logistica vehicular:

Si bien las vias Ascanio Villalaz y Omar Torrijos constituyen los ejes perimetrales del
proyecto, el disefo de los accesos a los macrolotes debe orientarse a minimizar el
impacto del trafico sobre estas arterias. Para ello, se deben implementar soluciones de
circulacion interna que permitan gestionar de manera auténoma las operaciones de
flotas institucionales, asi como las actividades de carga y descarga de comercios. Esto
evitara el congestionamiento de las vias principales, preservando al mismo tiempo la
prioridad peatonal y la calidad del espacio publico en la via perimetral del parque.

Zonas de Descenso/Ascenso de Pasajeros y Logistica:

Para evitar el congestionamiento de los espacios publicos y de las arterias principales,
las edificaciones deben integrar dentro de los limites de sus macrolotes bahias de
detencién temporal (conocidas popularmente por su término en inglés como zonas
“drop-off") para el transporte selectivo. Asimismo, los espacios destinados a la carga y
descarga deberan resolverse a través de las vias de servicio en la malla vehicular interna
de los macrolotes o del Distrito.
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¢ Edificios de Estacionamientos:
En el caso de aquellos edificios cuyo uso principal es de estacionamientos, se debe
asegurar el uso comercial en PB+1y el acceso publico a las terrazas (“Roof top”) para
usos comerciales y/o culturales

Il. COMPONENTES ARQUITECTONICOS

A. Funcionalidad y Eficiencia Espacial
Los edificios deben ser practicos, adaptables y comodos.

e Zonificacion y Separacion de Usos:
Es necesaria una clara separacién funcional entre los usos comerciales/publicos y los
usos institucionales, lo que puede lograrse mediante accesos y sistemas de circulacion
diferenciados. Por seguridad, debe evitarse la mezcla de flujos de personas de los
niveles superiores con los de la planta baja.

e Versatilidad:
El diseno debe contemplar la adaptabilidad a futuros cambios de uso o necesidades.
Esto incluye la flexibilidad y versatilidad de los espacios de estacionamientos
permitiendo que, a futuro, estas areas sean reutilizables y convertirse en areas de
oficinas, o comercio y adicional en los edificios de usos exclusivo de estacionamiento,
en espacios culturales o de vivienda en el momento que baje la demanda de
estacionamientos por el uso del metro.

¢ Dimensionamiento:
El diseno de los espacios debe considerar tanto las condiciones reales de uso como las
proyecciones de ocupacion del proyecto, incluyendo personal operativo vy
usuarios/visitantes. Esto permite garantizar funcionalidad, confort y eficiencia espacial,
asegurando gue cada area responda adecuadamente a su demanda sin exceder las
necesidades del programa; es decir, sin incurrir en sobredimensionamientos que
desvirtuen el valor del territorio.

B. Forma, Masificacion y Fachadas
La configuracion visual y estructural debe ser armoniosa con el entorno.
e Configuraciéon Volumétrica:
Es fundamental que el disefador incorpore en su propuesta variedad de formas y
volumenes, fragmentando grandes masas y utilizando retiros para crear interés visual.
Debe haber una graduacion de alturas, con edificios mas bajos hacia areas

sensibles/naturales y mayor altura en nodos centrales.

e Integracion con el Paisaje:
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Todo proyecto debe incluir paisajismo vertical y/u horizontal para difuminar los limites
entre arquitectura y naturaleza, extendiendo la vegetacion a terrazas y cubiertas, con
propuestas que garanticen bajo mantenimiento y cuidado, que puedan prevalecer en
el tiempo.

Disefo de Fachadas:

Las fachadas deben reflejar un disefo atemporal y sostenible (amigable y resiliente con
el entorno y el clima). Las elevaciones que dan a vias principales, que bordean el
pargue, o plazas publicas recibiran tratamiento prioritario (Jerarquia de Fachadas).

Fachadas de Estacionamientos:

En los niveles y/o edificios de estacionamientos, las fachadas deben, asegurar un
minimo de 60% de permeabilidad para garantizar la iluminacion y ventilacion natural.
El en caso de que las fachadas estén localizadas hacia el parque central, plazas,
espacios verdes, y/o areas peatonales se deben contemplar opciones de fachadas
verdes que complementen el espacio publico, manteniendo el principio de diseno
paisajista resiliente y sostenible, con vegetaciéon de bajo mantenimiento y cuidado, con
el objetivo de su prevalencia en el tiempo.

Transparencia:
Las plantas bajas deben mantener un alto grado de transparencia (minimo 40%)
localizando, usos comerciales o publicos, promoviendo la relacidn interior-exterior.

Retiros: Las areas de retiro deben estar ajardinadas con vegetacion autdctona. Se
valoraran positivamente los retiros escalonados en altura para reducir el impacto visual
y mejorar la luz natural.

Adicionalmente, todo predio o lote con zonificacion DOT que colinde con areas
externas al poligono del Distrito Metropolitano deberd establecer una franja de
amortiguamiento vegetal con especies nativas, compuesta por arbolado, arbustos, o
una combinacion de ambos segun las dimensiones disponibles del retiro.

C. Circulacion Vertical, y Accesibilidad

Dentro del edificio, se debe prever un niUmero adecuado de ascensoresy escaleras para
soportar el flujo en horas pico.

Los accesos y nucleos de circulacidén deben ser diferenciados para usos institucionales
y comerciales o residenciales y comerciales, segun sea el caso, para evitar congestion.

Las circulaciones verticales, - escaleras mecanicas, ascensores - deben ser suficientes,
visibles y accesibles.

D. Calidad de Espacios Interiores
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Con el fin de maximizar el conforty el bienestar de los ocupantes, se establecen los siguientes
lineamientos:

¢ lluminacién y vistas
Las edificaciones deben maximizar la entrada de luz natural, reduciendo la
dependencia de iluminacion artificial.
Se deberan incorporar vistas agradables hacia el exterior, priorizando areas verdes o
paisajisticas, con el fin de mejorar la calidad del ambiente interior y el bienestar
psicoldégico de los usuarios.

e Confort acustico y calidad del aire
Se deben implementar soluciones para el aislamiento y la absorcién acustica en
espacios interiores, garantizando niveles adecuados de confort sonoro.
Los materiales empleados deberan ser de baja emisiéon de compuestos organicos
volatiles (COVs), con el fin de preservar la calidad del aire interior.
las edificaciones deben contar con sistemas de ventilacién natural y/o mecanica
eficiente, que aseguren la renovacion de aire y la eliminacién de contaminantes.

E. Seguridad y Resiliencia Estructural
La seguridad debe ser un elemento prioritario e integrado en el diseno.

¢ Sistemas de Seguridad: Implementar sistemas robustos de control de acceso para
niveles institucionales diferenciados. Disefar vias de evacuacion claras y suficientes.

e Preparacion ante Desastres: Garantizar la resiliencia del edificio ante eventos
climaticos extremos, como vientos fuertes, lluvias prolongadas, inundaciones, o sismos,
entre otros, aplicando normativas de construccion locales y buenas practicas de
ingenieria

F. Materialidad y Durabilidad

Se recomienda utilizar materiales duraderos, de bajo mantenimiento, favoreciendo aquellos
de produccion local y bajo impacto ambiental.

Es crucial seleccionar materiales robustos, adecuados para el clima tropical de Panama. Se
debe prever la existencia de materiales para mantenimiento o adaptabilidad del disefo.

Nota: Es indispensable indicar que todos los componentes del diseho deben formar
parte integral del edificio y no considerarlos como elementos accesorios, para asi evitar
la eliminacién y/o disminuciéon de los mismos durante un proceso constructivo de
ejecucion de obra.

IIl. COMPONENTES ELECTROMECANICOS, HIDRAULICA Y
SISTEMAS ESPECIALES
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Con el propdsito de garantizar la confiabilidad, seguridad, resiliencia y sostenibilidad
energética del proyecto DISTRITO METROPOLITANO, todos los desarrollos deberan
considerar los siguientes lineamientos:

A. Infraestructura subterranea

Toda la infraestructura eléctrica primaria y secundaria debera desarrollarse mediante
sistemas subterraneos, incluyendo redes de media tension, baja tensién, telecomunicaciones
y sistemas especiales.

No se permitira la instalacion permanente de redes aéreas dentro del desarrollo, salvo
condiciones excepcionales debidamente justificadas y aprobadas por la Unidad Gestora y
Administradora del Proyecto.

B. Redes de media tension

Los desarrollos deberan integrarse al sistema troncal de distribuciéon eléctrica definido en el
Master Plan.

Las redes de media tensidn deberan diseharse considerando criterios de redundancia,
continuidad operativa y facilidad de mantenimiento.

Se deberd contemplar capacidad disponible para futuras expansiones mediante reservas de
ductos, camaras y espacios para nuevos alimentadores.

C. Subestacion eléctrica

El desarrollo deberd evaluar sus requerimientos de demanda eléctrica y determinar la
necesidad de contar con una subestacion eléctrica exclusiva o compartida, de acuerdo con
las caracteristicas y demanda del proyecto.

La subestacion eléctrica debera ubicarse en un area accesible para operacion vy
mantenimiento, sin afectar la calidad del espacio publico ni la movilidad peatonal.

El disefo debera considerar condiciones adecuadas de seguridad, ventilaciéon, accesibilidad,
proteccién contra inundaciones y capacidad para futuras ampliaciones.

D. Respaldo energético

Las edificaciones que alberguen funciones criticas deberan contemplar sistemas de
generacion de emergencia y transferencia automatica.

Los sistemas de respaldo deberan garantizar la continuidad operativa de las cargas esenciales
de seguridad humana, telecomunicaciones, control y operacion.

E. Eficiencia Energética
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Todos los proyectos deberan incorporar estrategias activas y pasivas orientadas a la reduccion
del consumo energético y la disminucién de emisiones de carbono tales como:

e lluminacion Eficiente
e Energia Solar Fotovoltaica
e Gestion y Monitoreo Energético

e Calidad de Energia

F. Infraestructura de telecomunicaciones

Toda la infraestructura de telecomunicaciones debera desarrollarse mediante canalizaciones
independientes de los sistemas eléctricos de potencia.

Se debera prever capacidad de crecimiento futuro para multiples operadores y tecnologias
emergentes.

G. Movilidad Eléctrica

Con el objetivo de promover la transicion hacia sistemas de transporte sostenibles, los
proyectos deberan incorporar infraestructura para movilidad eléctrica tales como estaciones
de carga para vehiculos eléctricos en estacionamientos publicos y privados de conformidad
con la normativa nacional vigente aplicable.

IV. SENALETICA, PUBLICIDAD EXTERIOR E IMAGEN URBANA

A. Lineamientos de diseiio

Linea grafica institucional sobria, contemporanea, modular y resistente; se prohiben disefos
improvisados o saturados.

Paleta cromatica institucional: tonos oscuros neutros, blanco calido, azul metropolitano,
verde urbano, grises técnicos y acentos dorados o metalicos sobrios. El color de marcas
privadas no puede dominar la lectura del soporte.

Tipografia sans serif, legible y de alto contraste; pictogramas universales y homogéneos.

Materiales durables y resistentes al clima, corrosion y vandalismo (aluminio, acero
galvanizado, vidrio laminado, policarbonato antivandalico, LED regulado, proteccion
antigraffiti).

B. Ubicacidn, accesibilidad e iluminacién
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Ningun elemento puede reducir el paso libre peatonal, invadir rampas, bloguear cruces o
interferir con drenajes, arbolado o senales oficiales.

Debe incorporarse accesibilidad universal: rutas accesibles, contraste, altura de lectura, QR
accesible e informacioén sonora o digital cuando proceda.

luminacién eficiente y no encandilante; pantallas digitales con regulaciéon automatica de
brillo, modo nocturno y sin sonido exterior.

C. Régimen de publicidad exterior

La publicidad exterior es excepcional, regulada y subordinada al interés publico. Se organiza
en tres tipos: publica (mensajes oficiales), privada (marcas y comercios) y concesionada
(explotada por operador autorizado mediante contrato o licitacion).

Proporcion de contenido en soportes mixtos: 70% informacion publica / movilidad /
culturay 30% publicidad privada regulada, como referencia general.

En zonas civicas o sensibles, la proporcion puede llegar a 90-100% de contenido
publico, con patrocinio discreto o sin publicidad comercial.

Prohibiciones: publicidad sonora permanente, publicidad sobre sefiales de transito,
afiches en postes o arboles, publicidad partidaria permanente en espacios
institucionales y banners plasticos permanentes.

Todo contenido debe respetar la ley, la dignidad humana, la proteccion de menoresy la
neutralidad de los espacios civicos.

D. Tétems, MUPIs y Pantallas Digitales

Los tétems son infraestructura de orientacién e informacién; no pueden concebirse como
vallas publicitarias aisladas. Tipos: bienvenida, orientacidn peatonal, movilidad DOT,
cultural/comunitario, digital, patrocinado y de emergencia.

La publicidad en tétems solo ocupa areas secundarias predefinidas; nunca la cabecera
institucional, el mapa principal ni la informacion de seguridad o movilidad.

Los MUPIs deben ser homologados, modulares y ubicados sin afectar el paso peatonal ni la
visibilidad vial.

Las pantallas digitales requieren sensores de brillo, modo nocturno, ausencia de sonido y
disponibilidad prioritaria para mensajes de emergencia.

E. Fachadas comerciales y Cerramientos de obra
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Cada local tiene derecho a un roétulo principal proporcional y legible, integrado a la
arquitectura, sin cubrir ventanas, balcones ni elementos patrimoniales.

Elementos adicionales (menus, vinilos, toldos, caballetes) requieren aprobacion cuando son
visibles desde el espacio publico y pueden retirarse si afectan el paso peatonal o la
uniformidad visual.

Los cerramientos de obra deben ser limpios, homologados y con imagen aprobada (nombre
del proyecto, responsable, permisosy “render” autorizado); pueden incluir publicidad limitada
dentro de un diseno integral y por el plazo de obra.

V. COMPONENTES CLIMATICOS Y BIOCLIMATICOS

Disefio Bioclimatico Adaptado al Trépico

Con el propodsito de garantizar edificaciones eficientes, confortables y adaptadas a las
condiciones del clima tropical de Panama, se establecen los siguientes criterios, como
principios rectores de disefio bioclimatico para el proyecto de DISTRITO METROPOLITANO:

A. Orientacion y Asoleamiento.

e Analizar la trayectoria solar para maximizar la luz natural y minimizar la ganancia de
calor.

e Las edificaciones deben orientarse de manera que se optimice la captacion de vientos
predominantesy se reduzca la incidencia directa del sol en fachadas expuestas o en su
defecto localizar las fachadas cortas en los costados con mas exposiciéon a la radiacion
solar.

e Proteccion Solar: Incorporacion de elementos como aleros, lamas (“louvers”), celosias
y pantallas (quiebra soles) que generen sombra y reduzcan la ganancia térmica sin
comprometer la iluminacion natural y la ventilacion.

e Se reitera la importancia de realizar un andlisis de disefo bioclimatico profundo del
proyecto para que la incorporacion de estos elementos sea parte integral del diseno, y
gue estos no sean elementos accesorios prescindibles.

B. Ventilacién natural.

e En el diseno de las edificaciones, se debe priorizar la incorporacion de ventilacion
natural cruzada siempre que las caracteristicas del proyecto lo permitan. El objetivo es
promover el flujo natural del aire en los espacios habitables y maximizar las areas que
no dependan de climatizacion artificial. Esto incluye el diseno de aberturas
estratégicamente ubicadas que permitan un flujo de aire adecuado.
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e Los elementos de diseno (ventanas, patios, balcones, dobles alturas) deberan
disponerse estratégicamente para mejorar el confort térmico interior.

e Se debe procurar que las circulaciones horizontales (pasillos) internas cuenten con
aberturas hacia la fachada para facilitar la ventilacion natural cruzada, siempre que el
disefo arquitectdnico lo permita. El objetivo de esta medida es minimizar la
dependencia de sistemas de climatizaciéon artificial y, consecuentemente, reducir el
consumo energético.

e Se debe asegurar un minimo de 70% de ventilaciéon natural y cruzada en los
estacionamientos.

e Todos los espacios en los cuales se proponga la dependencia total de un sistema de
climatizacién artificial deben igualmente contemplar aberturas o ventanas que
garanticen la ventilacion natural eventual en casos excepcionales como: trabajos de
mantenimiento del sistema de a/a, fumigacién, pérdida de energia en el sector, entre
otros.

C. Materiales y envolventes.

e Se debe priorizar el uso de materiales con comportamiento térmico eficiente, que
contribuyan a estabilizar la temperatura interior.

e Las envolventes deberdn incorporar acabados y colores que reduzcan la absorciéon de
calor.

D. Integracion con el paisaje

e El diseno de las edificaciones deberd articularse con elementos naturales del entorno
(arboles, vegetacion y cuerpos de agua) como estrategia de confort climatico.

e Se promovera la incorporacién de cubiertas y fachadas verdes como recurso de
aislamiento térmico y adaptacion al tropico. Las mismas seran no objetadas siemprey

cuando las propuestas consideren la incorporacion de vegetacion duraderay resiliente
al bajo mantenimiento y cuidado.

e Espacios Exteriores: Inclusion de balcones y terrazas cubiertas que extiendan las areas
habitables y fommenten la vida al aire libre.

E. Eficiencia Energética Pasiva

Todos los proyectos deben incorporar estrategias de disefo pasivo adaptadas al clima
tropical.

e Envolvente:
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Cuando el proyecto incluya envolvente de vidrio en sus fachadas, se debe optimizar el
diseno utilizando vidrios de alto rendimiento (baja emisividad) acompanado de
elementos que generen sombras.

e Materiales:
Indicar materiales con alta inercia térmica que regulen la temperatura, refiriéndose a
mMateriales capaces de resistir cambios rapidos de temperatura. Es decir, cuanto mayor
es la inercia térmica, mas lentamente se calienta o se enfria un material, ayudando a
mantener estable la temperatura interior de un espacio.

e Energia Activa:
Integrar sistemas fotovoltaicos (Energia Solar Activa/Recursos Naturales Renovables)
con diseno coherente, incluyendo provision para almacenamiento de baterias. En
fachadas y/o cubiertas.

F. Gestion Hidrica y Drenaje Sostenible

Por las condiciones actuales de la zona de curundd, asi como al interior del poligono del
proyecto, se debe incorporar el Sistema Urbano de Drenaje Sostenible (SUDS), con el objetivo
de gestionar el agua pluvial de manera eficiente, reduciendo el riesgo de inundaciones,
protegiendo la calidad del agua y promoviendo la integracién ambiental en el espacio
urbano.

e Se deberdn implementar soluciones que favorezcan la infiltracién, retencion y
reutilizacion del agua de lluvia. Ejemplos: Jardines de lluvia, Pavimentos permeables,
Bioswales o zanjas vegetadas, humedales artificiales, Cubiertas verdes y techos
ajardinados (siempre y cuando sean propuestas resilientes, de bajo mantenimiento y
cuidado).

e Se promueve el disefio de infraestructura verde integrada al paisaje, que permita la
absorcion natural del agua y la disminucién de escorrentia superficial.

e Conectividad y mantenimiento: Los sistemas SUDS deberan integrarse con la red de
espacios publicos y areas verdes, fomentando la funcionalidad ecoldgica y la estética
urbana.

e Se deben establecer planes de mantenimiento periédico, garantizando el correcto
funcionamiento de todas las estructuras de drenaje sostenible.

¢ Cumplimiento ambiental: Los proyectos deberan cumplir con los estdndares localesy
nacionales de gestion de aguas pluviales y calidad ambiental, promoviendo la
reduccion de contaminantesy la proteccion de cuerpos de agua receptores.

¢ Recoleccién y Reutilizacién: Considerar la recoleccién de aguas pluviales para usos no
potables (riego y similares). Las cubiertas deben contribuir al ciclo hidrolégico
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mediante captacion, retencion temporal, filtracién natural y reutilizacion de agua de
lluvia.

e Eficiencia: Utilizar accesorios de bajo consumo de agua en sanitarios y grifos.
G. Vegetacion y Paisajismo

El paisajismo de los proyectos debe promover la integracidn con el entorno natural,
optimizando el uso de la vegetacion existente y fomentando la biodiversidad local. Las
propuestas deben ser enfocadas en utilizacion de vegetacidon resiliente y de bajo
mantenimiento y cuidado, tomando en cuentas las realidades climaticas del territorio; sol
fuerte durante el verano, lluvias intensas durante el invierno y alto porcentaje de humedad
en ambas estaciones.

o Especies vegetales:
Se debe priorizar el uso de especies vegetales autéctonas, de bajo mantenimiento y
alto valor ecolégico. La seleccidn de especies debera considerar la eficiencia en el uso
de agua y la capacidad de adaptacion al clima local.

e Integracién paisajistica y ecolégica:
La vegetacion nativa debera integrarse al disefio del paisaje urbano, contribuyendo a
la reducciéon de la demanda de riego y mejorando la calidad ambiental del proyecto.
Se deben respetar las condiciones topograficas y ecoldgicas existentes, evitando la
alteracion de habitats naturales maduros.
Se debe preservar la vegetacion madura existente (arboles con 25-cms de diametro en
el tronco a una altura de 1 metro.), evitando alteraciones significativas que
comprometan el ecosistema local.

e Conservacion y mantenimiento:
Los proyectos deberan incluir planes de conservacion y mantenimiento sostenible, de
la vegetacion, garantizando la continuidad de la produccién vegetal y la funcionalidad
ecologica de los espacios.
Se fomentard el uso de recursos locales y técnicas de bajo impacto, incluyendo
compostaje, captacion de agua de lluvia y manejo organico de suelos.

Nota: Es indispensable indicar que todos los componentes del disefAo deben formar
parte integral del edificio y no considerarlos como elementos accesorios, para asi evitar

la eliminacién y/o disminucién de los mismos durante un proceso constructivo de
ejecucion de obra.

VI. USO EFICIENTE DEL SUELO

A. Principios Generales

El suelo urbano constituye un recurso limitado y de alto valor estratégico para el desarrollo
de la ciudad. Su utilizacion debera orientarse hacia actividades que maximicen el beneficio
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colectivo, fomenten la densidad adecuada y garanticen la sostenibilidad ambiental, social y
econdmica.

B. Criterios de Exclusion

En esta zona se establece la restriccion de proyectos a cielo abierto o de un solo nivel, dado
gue se trata de un suelo urbano de alto valor y disponibilidad limitada. Esta medida busca
asegurar un aprovechamiento responsable del territorio, evitando practicas que reduzcan su
potencial de desarrollo y afecten la calidad del espacio publico. La intenciéon es promover
edificaciones que optimicen el uso del suelo, favorezcan la densificaciéon en altura dentro de
lo permitido por la normativa, y contribuyan a una ciudad mas compacta, eficiente y
sostenible.

C. Estacionamientos

e Los estacionamientos deberdan integrarse en edificaciones de uso mixto, subterraneos o
en estructuras verticales.

e Se promueve la reduccion de espacios destinados a estacionamiento, incentivando el uso
de transporte publico, movilidad activa (peatonal y ciclovias) y sistemas de transporte
compartido.

e |os proyectos deberan destinar un porcentaje minimo de su superficie a espacios
publicos, areas verdes o equipamientos comunitarios.

D. Ordenamiento y Control

La Unidad Gestora y Administradora del Proyecto velara por el cumplimiento de estas
disposiciones. Se fomentara la participacion ciudadana en la evaluacién de proyectos para
garantizar que el uso del suelo responda a las necesidades colectivas.

E. Valorizacion del Suelo

La inversion en infraestructura publica (vias, transporte masivo, servicios basicos,
equipamientos comunitarios) genera un incremento significativo en el valor del suelo urbano.
Este aumento constituye un beneficio colectivo que debe ser aprovechado mediante un uso
eficiente del territorio.

F. Impacto en el Desarrollo Urbano

e La valorizacion del suelo obliga a destinarlo a proyectos de mayor densidad y mixtura de
usos, evitando actividades de baja rentabilidad.

e | os desarrollos deberan priorizar la integracion usos mixtos como vivienda, comercio,
servicios y espacios publicos, garantizando un equilibrio entre la rentabilidad privada y el
beneficio comunitario.
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Este capitulo realza y reconoce la valorizacion como un motor de transformacion urbana,
asegurando que el beneficio econdmico se traduzca en un desarrollo mas equitativo,
sostenible y con mayor calidad de vida para la poblacién.

VII. IMPLEMENTACION Y SEGUIMIENTO DE LA GUIA

El éxito y sostenibilidad del proyecto en el tiempo, depende de la aplicacion y cumplimiento
de los principios rectores de esta guia. Es indispensable que tanto el disefador y duehno del
lote a desarrollar, o cualquier usuario de este documento, comprenda la integridad y totalidad
del proyecto como una ciudad o distrito cuidadosamente analizado y elaborado, para que asi
exista una claridad y entendimiento global de su integracion y pertenencia al Master Plan
Urbano disefado para el DISTRITO METROPOLITANO. Es decir; cada desarrollo es parte
integral del proyecto y a su vez una pieza clave para que la propuesta urbana disefiada
funcione eficaz y eficientemente.

El Master Plan propone un esquema urbano no convencional en el ambito institucional, con
la insercidon de buenas practicas urbanas y arquitectdnicas aplicadas en todo el mundo, por
lo que se desea promover un pensamiento resiliente y creativo en la aplicacién de cada rubro
solicitado en la presente guia.

Cabe resaltar que este documento fue desarrollo por profesionales de la arquitectura,
urbanismo y paisajismo, y sus principales caracteristicas fueron homologadas en talleres de
disefo con profesionales externos a la Unidad Gestora y Administradora, en multiniveles de
experiencia y enfoques, aportando ideas objetivas e innovadoras en diferentes ramas
especializadas de |la profesion de arquitectura e ingenieria.

Aplicacién de la Guia:

Esta guia se aplicara a todos los desarrollos dentro del distrito, tanto publicos como privados.
Los parametros son de obligatorio cumplimiento, pero se permitird flexibilidad para
propuestas innovadoras que demuestren un cumplimiento excepcional de los principios
generales.

Coordinacién Interinstitucional:

Se creard y establecera una Unidad Gestora y Administradora del Proyecto para coordinar
entre las diferentes instituciones involucradas, facilitando la comunicacién y toma de
decisiones.

e Esta Unidad sera la encargada de gestionar el desarrollo continuo del proyecto.
e Desde la creaciéon de la presente guia, la Unidad Gestora y Administradora del
Proyecto sera la Unidad Coordinadora de Infraestructura Publica (UCIP).
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Revisién de Disefo:

Se establecerd un Panel de Revision de Disefio dentro de la Unidad Gestora y
Administradora del proyecto, compuesto por profesionales idéneos los cuales se encargaran
de evaluar las propuestas en diferentes etapas de desarrollo, garantizando el cumplimiento
de la guiay la calidad integral del Master Plan.

Proceso de Aprobacién:

e Todo proyecto o anteproyecto ubicado dentro de su poligono debera solicitar la No
Objecion de la Unidad Coordinadora de Infraestructura Publica, ademas de la No
Objecion de Metro de Panama, S.A,, previo a la aprobacion por parte de las autoridades
competentes (MIVIOT, Autoridad Aeronautica Civil, Direccion de Obras vy
Construcciones Municipales, Ministerio de Ambiente, Cuerpo de Bomberos, SINAPROC
y demas instituciones con competencia en la materia).

e Para aquellos proyectos que no cuenten con la No Objecion, se indicara bajo el
dictamen de “Con Observaciones”, para lo cual se requerirdn y solicitaran reuniones
de homologacién con el usuario/disefiador/duefio del proyecto para lograr que la
propuesta cumpla con los principios rectores de la guia.

Documento Vivo:

Esta guia podra ser revisada por la Unidad Coordinadora de Infraestructura Publica (UCIP), en
su calidad de Unidad Gestora y Administradora del Proyecto, al concluirse cada fase de
implementacién del Distrito Metropolitano o cuando surjan lecciones aprendidas, nuevas
tecnologias o mejores practicas relevantes. Las actualizaciones que modifiquen parametros
vinculantes de las Normas de Aplicacién General con Enfoque de DOT y el Anexo 1 requeriran
aprobacion previa del MIVIOT mediante Resolucion modificatoria del Plan Parcial.

Nota:

Se considera como parte integral de este documento el listado verificador que se
presenta a continuacion.

VIII. Listado Verificador

I. Lineamientos Urbanos

Aspecto a verificar Realizado Explicacion del Proyecto
(Si/No/NA)

Integracién Urbana y Contexto

Conexion con el entorno

Continuidad del Espacio Publico
Seguridad y Visibilidad

Adaptacion a las condiciones naturales
del terreno

Configuraciéon Volumétrica
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Articulacion entre edificios |

Complementariedad de Usos y Vitalidad Urbana
Bordes activos y permeabilidad
Porosidad en Planta Baja

Circulacién y Movilidad Urbana

Flujo Peatonal Eficiente
Accesibilidad Universal
Circulacion Vehicular
Conectividad Ciclista

Estacionamientos

Estacionamientos especiales

Prioridad de acceso vehicular a las

edificaciones

Zonas de descenso/ascenso de pasajeros
Infraestructura y Servicios Subterraneos

Infraestructura y Servicios Subterrdneos | I

Il. Componentes arquitecténicos

Aspecto a verificar Realizado Explicacion del Proyecto

(Si/No/NA)
Funcionalidad y Eficiencia Espacial
Zonificaciéon y separacion de usos

Versatilidad
Dimensionamiento

Forma, Masificaciéon y Fachadas

Configuracion Volumétrica
Integracion del Paisaje
Disefio de Fachadas
Fachadas de Estacionamiento
Transparencias

Retiros

Circulacién Vertical y Accesibilidad
NuUmero adecuado de ascensores y
escaleras
Usos diferenciados
Circulacion vertical visible y accesible
Calidad de espacios interiores

luminacién y vistas
Confort Acustico y calidad del aire
Seguridad y Resiliencia Estructural

Sistemas de Seguridad
Preparacion ante desastres

Materialidad y Durabilidad
Materialidad y Durabilidad | |

Ill. Componentes Climaticos y Bioclimaticos

Aspecto a verificar Realizado Explicacion del Proyecto

(Si/No/NA)
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Orientacién y Asolamiento

Analisis de trayectoria solar

Orientacién de los edificios (vientos
predominantes)

Orientacion de los edificios (incidencia
directa del sol)

Proteccioéon Solar

Venti

laciéon Natural

Ventilacidon natural cruzada

Colocaciéon de elementos de disefio

Pasillos internos con ventilaciéon natural

Ventilacién natural cruzada del 70% en
|los estacionamient