Consiste de un lote de terreno conformado por cuatro fincas independientes
de forma rectangular y topografia mayormente plana, cubierta en sus areas libres
por grama natural y plantas decorativas; asi como limitada en esa secciéon con una
pared de mamposteria, contando igualmente con una vista hacia la Bahia de
Panama.

Para referencia de las partes interesadas adjuntamos un cuadro con las
superficie inscrita de cada una de las propiedades. Asimismo cabe destacar que
el Folio Real 4147 y 3310, no cuenta con superficie inscrita, sin embargo el area
considerada corresponde al levantamiento realizado con las medidas y linderos
inscritos en el Registro Publico (Ver documentacion Adjunta).

Area Inscrita [ Area  Real
encontrada
Folio Real 4147 118.54m? 119.62m?
Folio Real 1250 1566.25m? 156.37m*
Folio Real 3310 348.99m? 129.39m?
Folio Real 571 194.15m? 200.12m?
Total 817.93m? 605.50m?

2. Estado Fisico y Estructura de los Inmuebles:

Durante nuestro recorrido por toda la propiedad pudimos observar que la
misma cuenta con todas sus puertas y mobiliario de madera en un estado fisico
aceptable; con algunas de las puertas con signos evidentes de deterioro y falta de
mantenimiento por parte de sus propietarios, al igual que el mobiliario de la cocina,
el que se observo con un deterioro evidente, por el mal uso al que fue sometido y
la falta de limpieza.

Adicionalmente se observaron todas las paredes originales con manchas,
en algunas con fisuras y falta de mantenimiento; mientras que los vestidores se
pudo observar con un deterioro de la edad. En lo que respecta a la cubierta del
techo se observé en un estado fisico bueno; sin observar manchas evidentes de
filtraciones recientes en los cielos rasos y las puertas de acceso con deterioro
propio de la edad.

En lo que respecta al sistema eléctrico (cables y lamparas), el mismo esta
protegido en tuberias flexibles de PVC; las que a simple inspecci6n se observa en
buen estado, sin embargo es nuestra opinién que el mismo debiera ser verificado
por un personal iddneo; al igual que el panel de eléctrico el que se observé sin sus
respectivas tapas.

Asimismo se inspecciono el sistema de plomeria; el que a simple inspeccion
se encontro en buen estado, al mismo tiempo no se encontréd signos evidentes de

manchas o escapes a través de las facilidades. Ademas la losa se observo sin
filtraciones.

En cuanto a la estructura de las edificaciones las mismas; no muestran
signos evidentes de asentamiento; ni de fallas o rajaduras; por lo que podemos
mencionar que las mismas se encuentran en buen estado fisico.



3. Determinar los detalles de mejoras, si las hay:

Hacemos la observacion que sobre el globo de terreno en referencia se
localizan dos edificaciones de acceso independientes estilo arquitectdnico tradicional
colonial con intervenciéon de la primera modernidad del Siglo XX; de una y tres
plantas; las que a continuacién detallaremos:

EDIFICIO N°1 (N°3-17)

Consiste de una edificacion de dos plantas, la que cuenta con una planta baja
distribuida en estacionamientos y un &rea cerrada con un solo ambiente con su
servicio sanitario en su parte exterior; mientras que en la planta alta CuUyo acceso es
a mediante una escalera de madera la que comunica al area de descanso
conformado por dos recamaras y un area semiabierta de balcén.

Sus acabados en términos generales es a base de piso de concreto en su
planta baja cubierto con baldosas y z6calos de pasta y de madera sobre pares vistos
en la planta alta, paredes de madera y en parte bloques de cemento repellados
revestido con azulejos, estructura de madera con pedestales de concreto ammado y/o
de concreto armado y techo de laminas de acero galvanizado con cielo raso de
madera machihembrada en pares de madera vistos. El servicio sanitario cuenta con
loza sanitaria importada.

EDIFICIO N°2 (N°3-11)

Consiste de un edificio de cuatro plantas; la que cuenta en su planta baja con
una seccion a doble altura distribuida en vestibulo, salén de estar y un area de
servicio conformado por cuarto de uso doméstico con su servicio sanitario integrado,
cocina y lavanderia; en su primer alto cuyo acceso es a través de una escalera de
concreto armado cubierta con planchas de granito y barandales de hierro forjado con
pasamanos de madera se localiza un area de descanso conformado por cuatro
recamaras, biblioteca, sala-comedor y cocina con desayunador integrado; el
segundo con similar acceso cuenta con una recamara principal con vestidor y
servicio sanitario integrado, cocina, sala familiar y un area semiabierta de terraza;
mientras que la azotea con acceso a través de una escalera de acero tipo caracol, se
localiza un &rea abierta de mirador (terraza) y un drea cerrada, anteriormente
utilizada para la ubicacion de la orquesta.

Su construccion en términos generales es a base de piso de concreto en la
planta baja y la azotea ambos cubiertos con baldosas de pasta y/o de madera sobre
pares de madera, paredes de madera y/o de bloques repelladas revestidas con
azulejos en los sanitarios y cocina, mueble base y aéreo de madera en la cocina,
ventanas de vidrio fijo en marco de madera y/o vitrales con pinturas a mano,
balaustres decorativos en la azotea, guardamopa empotrados con puertas de
madera en las recamaras, estructura de concreto armado y techo de laminas de
acero galvanizado sobre madera machihembrada en pares vistos. Los servicios
sanitarios cuentan con loza sanitaria importada, incluyendo accesorios sanitarios.

4. Confeccione los Peritos un avalio de los inmuebles arriba
mencionado, tomandose como parametros los siguientes rubros:

1. Ubicacion

2. Zonificacion

3. Ventajas de Ubicacion

La metodologia utilizada por nuestra empresa para la elaboracién del

presente Avallo; es de acuerdo a las normas internacionales del Appraisal
Institue.



Método de Costo (Valor de Reposicion): Considera la posibilidad de que como
sustitutivo de la compra de un cierto bien, uno podria construir otro bien que sea
una réplica del original o uno que proporcionara una utilidad equivalente. En el
contexto de los bienes inmuebles, generalmente se justifica pagar mas por ciertos
inmuebles que el costo de adquirir un terreno similar y construir una edificacion
alternativa, a menos que el momento no resulte el adecuado, o que exista
inconvenientes o riesgos. En la practica, el enfoque también tiene en
consideracion la estimacion de la depreciacion de bienes mas antiguos y/o menos
funcionales de forma que la estimacion del costo de un nuevo excederia el precio
que probablemente se pagaria por el bien tasado.

Método de Capitalizacion de Rentas (Valor Sobre la Renta): Considera los
datos de ingresos y gastos relacionados con los bienes valorados y se estima su
valor a través de un proceso de capitalizacion. La capitalizacién relaciona los
ingresos (normalmente una cifra de ingresos netos) con un tipo de valor
determinado, convirtiendo la cuantia de ingresos en un valor estimado. Este
proceso puede tomar en consideracion relaciones directas (conocidas como tasas
de capitalizacién), tasas de rentabilidad o de descuento (que reflejan medidas de
retornos sobre inversiones) o ambas. En general el principio de sustitucién
sostiene que el flujo de renta que produce retornos mas elevados, proporcionales
al nivel dado de riesgo, indica el valor numérico mas probable.

Metodo Comparativo: Este enfoque comparativo considera las ventas de bienes
similares o sustitutivos, asi como datos obtenidos del mercado, y establece una
estimacion del valor utilizado procesos que incluyen la comparacién. En general,
un bien que se valora (el bien objeto de valuacién) se compara con las ventas de
bienes similares que se han comercializado en el mercado abierto. También
pueden considerarse anuncios y ofertas.

Valor del Mercado: En la cuantia estimada por la que un bien podria
intercambiarse, en la fecha de valuacion, entre un comprador dispuesto a comprar
y un vendedor dispuesto a vender, en una transaccion libre, tras una
comercializacion adecuada en la que las partes hayan actuado con la informacién
suficiente, de manera prudente y sin coaccion.

VALOR DEL TERRENO

Cabe sefalar que el valor por m? indicado, corresponde al valor del mismo
considerando principalmente su ubicacion, topografia, superficie, uso que se le ha
dado a su entorno, disponibilidad de infraestructura, asimismo se ha considerado
la relacion oferta y demanda que presenta el sector.

TERRENO
Area de lote 605.50 m?
VALOR DEL TERRENO 605.50 m2x B/.4,500.00 = B/.2,724,750.00

METODO DE COMPARACION DIRECTA

ELEMENTO COMPARABLE No. 1 | COMPARABLE No.2 |COMPARABLE No. 3
DESCRIPCION DESCRIPCION DESCRIPCION
PROPIEDAD TERRENO TERRENO TERRENO
PRECIO DE VENTA B/.3,715,000.00 B/.3,000,000.00 B/.2,250,000.00
DIRECCION CASCO VIEJO CASCO VIEJO CASCO VIEJO
m? DE TERRENO 825.00m? 750.00m? 600.00m?
Valor unitario de m? B/.4,500.00/m? B/.4,000.00/m? B/.3,750.00/m?2




VALOR DE LAS MEJORAS

Las areas sefaladas de las mejoras corresponden a las medidas fisicas
tomadas en el sitio por representantes de nuestra empresa al momento de nuestra
inspeccion.

Asimismo el valor de reposicidn sera estimado tomando en consideracién
los precios normales de los materiales, equipos, mano de obra, gastos generales y
utilidad del contratista, pero sin prevision para tiempo extra o descuento en la
compra de materiales, mientras que para la depreciacion es calculada en base a la
edad del bien, su estado fisico y posible vida til actual.

Edificio N°1

Area Cerrada 100.02 m2x B/. 725.00 = Bl 72,514.50

Planta Alta

Area Cerrada 83.25 m2x B/. 775.00 = B/ 64,518.75

Area Semiabierta 2013 m?x B/ 385.00 = BI. 7,750.05
B/. 144,783.30

Edificio N°2

Planta Baja

Area Cerrada 371.23 m2x B/. 925.00 = B/. 343,387.75

Area Semiabierta

Estacionamiento 3246 m?x B/. 385.00 = B/ 12,497.10

Primer Alto

Area Cerrada 40349 m?x B/.1,150.00 = B/. 464,013.50

Area Semiabierta

Balcon 1260 m2x B/. 675.00 = Bl 8,505.00

Segundo Alto

Area Cerrada 166.33 m2x B/. 1,200.00 = B/l 199,596.00

Area Semiabierta

Balcon 1260 m2x B/. 675.00 = B/ 8,505.00

Terraza 21290 m?x B/. 725.00 = B/. 154,352.50

Azotea

Area Cerrada

Deposito 1770 m2x B/. 875.00 = B/ 15,487.50

Area de Musicos 20.80 m?x B/. 950.00 = B/ 19,760.00

Area Abierta

Azotea 1562.10 m?x B/. 375.00 = B/ 57,037.50

B/. 1,283,141.85
Otras Mejoras

Muro 12.00 m2x B/. 185.00 = B/ 2,220.00

Pavimento 562 m2x B/ 55.00 = B/ 309.10

B/. 2,529.10

VALOR TOTAL DE REPOSICION B/. 1,430,454.25
DEPRECIACION

Hacemos la observacion que el edificio fue construido a finales de los afios
50, no obstante el mismo fue objeto de una reconstruccion total, siendo utilizada
Unicamente su fachada, mientras que el mismo cuenta en la actualidad con un
excelente mantenimiento. Por elio la depreciacion sera estimada de acuerdo al
estado fisico, que presentaba al momento de nuestra inspeccion.

A

B/.1,430,454.25 x 20%= B/.286,090.85
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VALOR FISICO ACTUAL

Terreno B/.2,724,750.00
Valor de Reposicion B/.1,430,454.25
Depreciacion (B/. 286.090.85)

B/.3,869,113.40

VALOR SOBRE LA RENTA

Hacemos la observacion que la propiedad se encuentra ubicada en un sector en
donde no existen estadisticas suficientes que permitan establecer condiciones de
oferta y demanda en concepto de alquiler. Es por ello que realizar un analisis de
rentabilidad no seria realista, motivo por el cual el Valor sobre la Renta, no se ha
considerado en el presente Informe de Inspeccion y Avaltio.

VALOR ACTUAL DEL MERCADO B/.4,000,000.00

5. Determinen los peritos si los inmuebles se encuentran dentro del
Conjunto Monumental Histérico del Casco Antiguo de la Ciudad de Panama.

Si se encuentra dentro del Conjunto Monumental Histérico del Casco
Antiguo de la Ciudad de Panama; con la norma de zonificacion siguiente:

ZONIFICACION PROPUESTA
Conjunle Monumental Histdtico del Casco Antiguo de La Giudad de Panama

Rewducion No,  127-1003  {de 235 de agosto de 20033
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6. De ser afirmativo, determinar su clasificacion conforme debe
establecer la direccion Nacional de Patrimonio Historico de Instituto
Nacional de Cultura.

Categoria 3, para el Lote baldio identificado con el Folio Real 4147.

Categoria 2, para los Folios Reales 3310, 1250 y 571.

7. Determine que tipo de proyecto pudieran ser destinado estos
inmuebles, en consideracion a su ubicacion y clasificacion

Construcciones, reconstrucciones, restauraciones y reparaciones de
edificios destinados a viviendas unifamiliares y multifamiliares con sus usos
complementarios y actividades como oficinas de profesionales residentes.

Se permitiran usos publicos siempre y cuando dichos usos no constituya perjuicios
a los vecinos o afecten en forma adversa al caracter residencial de la zona.
La densidad sera entre 400 y 800 personas por Has.

Se permitird el uso publico (P) como edificios docentes, religiosos,
culturales, gubernamentales, filantropicos y asistenciales; siempre que dichos

usos no constituyan perjuicios a los vecinos o afecten en forma adversa el caracter
residencial de la zona.

Se permitira el uso comercial vecinal (C1) siempre y cuando se desarrolien
en PB y no perjudiquen el caracter residencial del sector.



C1: Instalaciones comerciales y de servicios en general, relacionadas a las
actividades comerciales y profesionales del barrio o vecindad, tales como:
tiendas, boutique, bazar, abarroteria, botica, cafeteria, heladeria, entre otras;
siempre y cuando se desarrollen en Planta Baja y no perjudiquen el caracter
residencial del sector.

8. Determinen que tipo de restricciones en materia de construccién
pesan sobre dichas propiedades:

Si cuentan con restricciones; ya que a los edificios existentes por ser
categoria 2 y 3; no se puede hacer adiciones o alterar sus fachadas. Mientras que
en su interior deben guardar los mismos parametros con los que cuentan
actualmente.

9. Indiquen si los inmuebles y sus mejoras pueden ser considerados
como una unidad y si es ventajoso vender dichos inmuebles en forma
conjunta:

Si pueden ser considerados como una unidad; ya que aunque el edificio 3-
17 en su mayoria estd construido sobre una sola finca y parte, de la otra finca
colindante; el edifico 3-11 esta construido sobre dos fincas; contando todas
edificaciones con traslapes sobre el globo de terreno; por lo que contaria con
algunos inconvenientes al momento de la venta.

Por lo antes mencionado es nuestra opinién que el mismo debiera ser
considerado como una unidad; lo que seria ventajoso al momento de una
transaccion de venta.

10. Determinen los peritos el valor de las mejoras de las Fincas arribas
descritas y que son el objeto de la presente demanda

Las areas sefialadas de las mejoras corresponden a las medidas fisicas
tomadas en el sitio por representantes de nuestra empresa al momento de nuestra
inspeccion.

Asimismo el valor de reposicion sera estimado tomando en consideracion
los precios normales de los materiales, equipos, mano de obra, gastos generales y
utilidad del contratista, pero sin prevision para tiempo extra o descuento en la
compra de materiales, mientras que para la depreciacion es calculada en base a la
edad del bien, su estado fisico y posible vida util actual.

Edificio N°1

Area Cerrada 100.02 m?x B/. 725.00 = B/ 72,514.50

Planta Alta

Area Cerrada 83.25 m2x B/. 775.00 = B/ 64,518.75

Area Semiabierta 20.13 m?x B/. 385.00 = Bl 7,750.05
B/. 144,783.30

Edificio N°2

Planta Baja

Area Cerrada 371.23 m2x B/. 925.00 = B/. 343,387.75

Area Semiabierta

Estacionamiento 3246 m2x B/. 385.00 = B/ 12,497.10

Primer Alto

Area Cerrada 403.49 m2x B/.1,150.00 = B/. 464,013.50

Area Semiabierta

Balcén 1260 m2x B/. 675.00 = B/ 8,505.00

Segundo Alto

Area Cerrada 166.33 m2x B/. 1,200.00 = B/ 199,596.00



Area Semiabierta

Balcon 1260 m2x B/. 675.00 = Bl 8,505.00
Terraza 21290 m?x B/. 725.00 = B/. 154,352.50
Azotea

Area Cerrada

Deposito 1770 m2x B/. 875.00 = B/ 15,487.50
Area de Muisicos 20.80 m2x B/. 950.00 = B/ 19,760.00
Area Abierta

Azotea 15210 m2x B/. 375.00 = Bl 57,037.50

B/. 1,283,141.85
Otras Mejoras

Muro 12.00 m2x B/. 185.00 = B/ 2,220.00

Pavimento 562 m*x B/ 55.00 = Bl 309.10

B/. 2,529.10

VALOR TOTAL DE REPOSICION B/. 1,430,454.25
DEPRECIACION

Hacemos la observacion que el edificio fue construido a finales de los afios
50, no obstante el mismo fue objeto de una reconstruccion total, siendo utilizada
Unicamente su fachada, mientras que el mismo cuenta en la actualidad con un
excelente mantenimiento. Por ello la depreciacién sera estimada de acuerdo al
estado fisico, que presentaba al momento de nuestra inspeccion. d;*""":.%

B/.1,430,454.25 x 20%= B/.286,090.85 1 3
VALOR FISICO ACTUAL . .
Valor de Reposicion B/.1,430.454.25
Depreciacion /. 286.090.85)

BI 1, 144 363 40

De manera ilustrativa a las partes interesadas anexamos una serie
documentacién sustentadora.

Aprovechamos la ocasion para agradecerle el habernos escogido, al mismo
tiempo que nos ponemos a su entera disposicion para la aclaracién de dudas que
pudiera existir.

Suscribimos el presente Informe de Inspeccion y Avalio en la Ciudad de
Panama a los veinticuatro (24) dias del mes de septiembre del 2019.

Atentamente, | cG"O"_'es_ ¥4,
Irich Réner Aralz
-413-367
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NOTA:
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J | |4 AREA ENCONTRADA=119,62 m2
{ f ’ AREA Lnc=124 B0m2 -
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l[ | _ i ; e 4 EL LIMITE [NTRE FINCAS ES [i CENIRO DE LA PARED ol
| f A AR A F CAUCANTQ.
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| f REPUBLICA DE PANAMA
PROVINCIA DE : PANAMA DISTRITO DE : PANAMA
JJ H CCORREGIMIENTO DE : SAN FELIPE SECTOR: AVE ELOY ALFARO
|
| |
PLANC DE REPLANTEO DELA FINCA
FINCA N° 3310,1250,571,4147
[T SUPERFICIE: INDICADAS
) ] 1 L]
e ] EscaLA: 1:100 FEcHA: SEPTIEVERE OE- 2019
11100 _ CEDULA: 9—B85-271
TCROGRAFC: ENRIQUE SERRANO
UCENCIA: 80— 304~ 005

. ——————— [ 'q
2. FINCA N' 1250, TOMO N 2 Y FOLIO N° 198
3. FINCA N° 571, TOMO N° 11 Y FOLIO N'388
—= s 4. FINCA N' 4147, TOMO N'85 Y FOLIO N 452
PARA PROCESO : DIVISION Y VENTA DE BIEN

AVENIDA ELOY ALFARO

ACCESO
A ESTACIONAMIENTO

Finca 571

|
| AREAENCONTRADA=200.12m2
“_I' AREA Eng=204.00m2 _

|
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Since 4147

FLAMOS DE REPLANTEQ DE LAS FINCAS
FINCA N* 3310, TCMO N* 62, Y FOLIO N'438

COMUN
iINTERPUESTO POR LOS DEMANDANTES |,
MANUEL FRANSISCO TRIBALDO LINARES
ROBERTQ JOSE LINARES TRIBALDO
CARMEN AMELIA LINARES PEREZ

CONTRA; DIEGO ALEJANDRO OSIGIAN LINARES
JUZGADO DECIMO TERCERQ DE CiRCUITG-RAMOS

CivML

Fince 3310

]( AREA CERRADA= 92.30 M2
AREA NO COSTRUIDA= _37.09 M2 J

; AREA TOTAL = 129.39 M2 M2
\ ~ y
Mkmsnf ,4. BOF2N% ¢’ |

_—"L—J‘(——-« -

> &f

AREA NO o
> CONSTRUIDA "

NOTA
EL POLIGONO LEVANTADO CCRRESFONDE A LA LINEA DE

PROFRDAD
EL NGRTE DE REFERENCIA ES EL NORTE DE MAGNETICO.
PLANG DE REFERNCIA APORTADO POR ORGANIZACICN DE:

CASCO ANTGLD
EN EL | EVANTAMIENTO SE UTILISC UNA ESTACION NIKON NIVO
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REPUBLICA DE PANAMA
MINISTERIO DE VIVIENDA

RESOLUCION Ne. 277 % 3

Ue__-27  degopsfo 2003)

%‘ A “a
“Por la cunl sc aprueba la zonificacién del uso del suelo y las*nnqp_"as-' .

edificatorias para el Casco Antiguo de la ciudad de Panam4”

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

CONSIDERANDO:

Que la Republica de Panama como parte de 1a Organizacion de las Naciones
Unidas, aprobé mediante la Ley 9 de 27 de octubre de 1977, el Convenio para
la Proteccién del Patrimonio Mundial, Cultural y Natural, quedando obligada
segin lo dispuesto en ¢f articulo 5, a io siguiente:

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

b) Desamrollar los estudios y la investigacion cientifica y tcnica ¥
perfeccionar los métodos de intervencién que permitan a un Estado hacer
frente a los peligros de su patrimonio cultural y natural,

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

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

Que ¢l Plan de Desanollo Urbano de las Areas Metropolitanas del Pacifico y
del Allanlico, adoptado por el Ministerio de Vivienda como instrumento de
planificacién mediante ¢l Decrelo Ejecutivo No. 205 de 28 de diciembre dz
2000, reconoce la importancia del Centro Histérico de la ciudad de Panawa,
en el articulo 13 de dicho decrelo, como drea especial que amerita un
tratamiento por separado. seitnlando para tal efecto que dicha érea dispondra
de planes y normas especiales,
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ha disefiado una zonificacion de los usos del suelo y normas edificatorias
dentro de los limites del Casco Antiguo de la ciudad de Panama basada en
una visidn integral y coherente con las practicas de proteccién y conservacion
del patrimonio histérico, que elimina la sobreposicion de normas de usos de
suelo y que asigna usos del suelo para las nuevas dreas incorporadas dentro de
los limites del Casco Antiguo.

Que la Ley N° 91 de 22 de diciembre de 1976 definié por primera vez los
limiies del Casco Antiguo de [a Ciudad de Panam4 y el Decreto Ley 9 de 27
de agosto de 1997 posterionmente, incluyé un sector del corregimiento de
Santa Ana y de El Chorrillo dentro de los nuevos lmites del Conjunto
Monumental Histérico del Casco Antiguo, reconociéndose sus arrabales como
paite de la historia urbana de la ciudad, e introduciendo el concepto de
ordenes de conservacion como una nueva herramienta de proteccion del
pairimonio existente.

Que el Ministerio de Vivienda, a través de la Direccién General de Desarrollo
Urbano, en su propuesta de 2omificacion de los usos del suelo y -normas
edificatorias, ha cumplido con las disposiciones contenidas en la Ley 6 de 22
de enero de 2002, sobre transparencia en la gestién piblica y ha permitido,
mediante la modalidad de Ja audiencia de consulta popular, la participacién de
los residentes del Casco Antiguo en los actos de esta administracién que
puedan afectar sus derechos ¢ intereses;

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

Que en virtud de estas consideraciones;,

RESUELVE:

Articulo It Aprobar la zonificaciéu de los usos del suelo y la: normas
edificatorias: aplicables para ¢l Casco Antiguo de la Ciudad \: Panama,
contenidas cn los arliculos de ex1a Resolucion y en el plano identificado como
Anexo 1.
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Articulo 2: Aprobar los codigos de zona RMHI y RMH2 — *
Multifamiliar Historico de Alta Densidad” para determinar
permitidos y las restricciones en aquellas zonas residenciales de alta
de poblacién dentro del Casco Antiguo de la ciudad de Panama.

Articulo 3: Aprobar el codigo de zona PL - “Plaza”, para determinar
aquelios espacios destinados a la recreacién pasiva, de caricter dvico ©
conmeimorativo de algiin evento o personaje relacionado a nuestra historia.

CAPITULO1I .

ZONIFICACION DE LOS USOS DEL SUELO
Y NORMAS EDIFICATORIAS

Ambito de Aplicacién

Articulo 4: Los usos del suelo y Jas pormas edificatorias para ¢l Conjunto
Monumental Historico de] Casco Antiguo de la Ciudad de Panama serén
aplicables dentro de los linderos establecidos en el articulo 37 del Decreto
Ley N° 9 def 27 de Agosto de 1997.

CAPITULO IT
SOLICITUDES Y APROBACIONES

Articulo 5: Le corresponde al Ministerio de Vivienda atender las consultas y
aprobar las solicitudes de cambios de uso det suslo, tomando en cuenta las
disposiciones que regulan la Restauracién y Rehabilitacion del Casco Antiguo
de 1a cindad de Panamé.

CAPITULO 11l

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

Articulo 6: Las actividades residenciales, comerciales, de mw:los
institucionales y plaza- deberdn desarmrollarse de tal manera que garanticen un
alto nivel de calidad de vida dentro de los parimetros exigidos como Area

Especial del Conjuntc Monumental Historico del Casco Antiguo de la Cindad
de Panama.
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Zona Residencial Multifamiliar de Alta Densidad (RMHI) 346

Lo D

Articulo 7:  Para la zona Residencial Multifamiliar- de Alta Densidad
(RMHL1), se establecen los siguientes requisitos:

Usos Permitidos:

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

b) Se permiticin Usos Institucionales como edificios docentes, religiosos,
culturales, gubernamentales, filantrépicos, y asistenciales, siempre que
dichos usos no constituyan perjiicio a los vecinos o afécten en forma
adversa el caracter residencial de la zona.

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

Restricciones:
Densidad Neta:

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

e Hasta 600 pers. ha. en aquellos inmuebles que cuenten con Planta Baja y
dos (2) niveles altos. '
 'Hasts 800 pers. /ha, en aquellos inmuebles que cuenten con planta baja y

tres (3) niveles altos o mas.

Zona Residencial Multifamiliar de Alia Densidad (RMHZ)

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

Usos Permitidos:

a) Construccidn, reconstruccién, restauracién y reparacién de edificios
destinados a viviendas unifamiliares, multifamiliares y s0s usos
complementarios como oficinas de profesionales residentes.

by Se permitirin Usos Institucionales como edificios docentes, religiosos,

culturales, gubernamentales, filantropicos y asistenciales, siempre ¢que
dichos usos no vonstituyan perjuicio a los vecinos o afecten en forma
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¢) También se permitir el uso comercial vecinal (C1), siempre y y ‘ do se- - S
desarrolle en planta baja y no perjudique eicuimraidmialdel‘ﬁ}m"_--.; ¥ & F

Ao : " b
e JEmgoe N
Restricciones:

Densidad Neta:  Hasta 1,500 pers. /ha.

Se permitird la aplicacion de esta densidad en dreas del Casco Antiguo
localizadas principalmente en El Chorrillo y Santa Ana.y en dreas del
corregimiento de San Felipe colindantes con éstas. Se permitird una tolerancia en
1a densidad de poblacién de hasta 20% miiximo, en casos especiales do acuerdo 2
1a bondad del proyecto, previa aprobacidn del Ministerio de Vivienda.

Seccidn Il

Zona Comerdial Vecinal (Cl1)

Articulo 9: Para la zona Comercial Vecinal (C1) se establecen los siguientes
requisitos:

Usos permitidos:

Instalaciones comerciales y de servicios eo genmeral relacionadas a las
actividades comerciales y profesionales del barrio o vecindad- como: tiendas,
boutiques, bazares, abarroterias, boticas, sastrerias, panaderias, carmicerias,
frutesias, kioscos, cafeterias, heladerias, puestos de revistas, articulos de
fotografia, venta de artesanias, video clubes, oficinas de servicios profesionales,
lavaméticos, salones de belleza, barberias, modisterias, siempre y cuando se
desarrollen en planta baja y no perjudiquen ¢l carécter residencial de la zana,

Seccidn I1X
Zona Comercial de Alta Intensidad (C2) =

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

Usos penmitidos:

a) Construccion, reconstruccién, restauracién y reparacion de  edificios
destinados & instalaciones comerciales y profesionales (venta sl por mayor y
al por menor de articulos de vestir, muebles, articulos para cl hogar, articulos
eléctricos, articulos electrduicos, viveres y telas, restaurantes, agencias de
viajes, lavanderias, aseguradoras, galerias de arte, servicios de
telecomunicaciones. inmobiliarias, clinicas de salud. hiverias, agencias de
correos, agencias de seguridad, cines, teatros, ferrelerias, sucursales de
bancos, discotecas, gimnasios, clubes deportivos, clubes culturales,
papelerias, financieras, hoteles, aparthoteles, edificios de alquiler de
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estacionamientos, depdsitos, talleres de reparacién de aparatos cléctricos y
oficinas administrativas, sala ds estética), siempre y cuando no perjudiquen
ol Cardcter Patrimonial de! Area.

b) Ademas se permitiri el uso comercial vecinal {C1).

Parigrafo: Los edificios de alquiler de estacionamientos sc permitirdn
solamente en edificios da 4° orden y en lotes baldlos (segin la clasificacion de
ordeaes de conservacién establecida en ¢l Decreto Ley No. 9 de 27 de agosto de

1997) o en donde la Direccién Nacional de Patrimonio Histbrico estime
conveniente.

Seccién IV
Zona de Servicio Institucional Vecinal (S1V)

Articulo 11: Pars [a zona de Servicios lnstitucionales de caricter Vecinal (SIV)
se permitirdn los siguientes usos:

Construccién, reconstruccidn, restauracidn, reparacién y conservacién de
edificios destinndos al servicio de salud, de la educacidn, seguridad, cultura,
depottes, administracibn y a servicios religiosos, a nivel vecinal o-barrial,

Zonn de Servido Institucional Urbane (5IU)

Articulo 12: Para |2 zona de Servicios Institucionales de caricter Urbaro (SIU)
se permitirin los siguientes usos:

Construccidn, reconstruccién, restauracién, reperaciéu y comservacién de
edificios destinados al servicio de salud, ds la educacitn, seguridad, cultera,
deportes, administracién y a servicios religiosos, a nivel urbano.
Seccién V

Espacios Abiertos

Zona de Plaza (PL)
Articulo 13: Para In zona de Plazas (PL)se permitican los aigtiie?teo us0s:
Construceion, 1:<onstruccion, restauracion, rcpmion y conservacion de
espacios abiertos dedicados a 1a recreacion pasiva, tales como parques, plazas,
plazoletas: y pascos peatonales de cardicter clvico o conmemorstivo de algin
evento o personaje relacionado a nuestrs historia.
Paragrafo: Se respetariin las actividades que se estén desarrollando sobre

aquellas fiicas que haysn sido 7 onificadas con un uso del suclo diferente a dicha
actividad al momento de la prosmlgacion de esta resolucion. Una vez
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culminada la actividad existente y se desarrolle una nueva, ¢é
adecuarse a los usos del snelo permitidos por Ia normativa vigente.

CAPITULO IV .
REGULACIONES EDIFICATORIAS

Articulo 14: Las regulaciones edificatorias para las estructuras existentes a
ser intervenidas o estructuras nuevas que sean construidss en lotes baldios
(4rea de ocupacidn, 4rea libre, drea de construccion, altura méxima, linea de
construccidn, retiros, nimero de estacionamientos exigidos) seran aplicadas
basindose en 1as normias vigentes para la rehabilitacion y restauracion del
Casco Antiguo.

Articulo 15: Se deberan respetar los criterios de intervencién, proteccidn y
conservicion de Ias edificaciones y de los elementos arquitectdnicos que las
conforman, y que han sido identificados por la Direccién Nacional de
Patrimonio Histérico del Institutc Naciona! de Cultura. Estos criterios
identifican las edificaciones como de Primer Orden, Segundo Orden, Tercer
Orden y Cuarto Orden, atendiendo a pardmetros de proteccion, intervencion y
conservacion de cada una de ellas (de acuerdo al Decreto Ley No. 9, de 27 de
agosto de 1597) v a los que hace referencia en ¢sta resolucién.

Seccién I

Sobre la regulacién de la altura mixima de
las edificaciones en &l Cazco Antiguo.

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

Articulo 17: No se permitirs aumentar la altura ds los muros de fachadas de
Jos ihmuebles de Primer, Scgundo y Tercer Orden, y las construcciones que
se realicen deberdn cefiivse a los siguientes criterios:

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

altura original del eddificio.

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

¢. En edificacion de Cnanv Orden, se permitird planta baja y tres altos. En
edificaciones nuevas, la altura estard determinada por pisos
contemporaneos, con una altura libre de entrepiso entre tres (3.00) y
cuatro (4.00) metros. salvo en edificaciones con entrepisos, cuya altura
méaxima permitida serd de dieciséis (16.00) metros.
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Sobre el drex de ocupacion del lote

Articulo 18: En edificaciones existentes, las areas de_ocupacién
sujetas a la categoria: de orden de conservacidn asignada al edificio y a la
existencia del 4rea libre o patio original, o bien a la factibilidad de su
recuperacion.

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

a. En lotes cuya frea sea inferior a los cien (100.00) metros cuadrados, se
penmitira n construccién en el 100% del &rca del lote, siempre y cuando
se establezea en planos y se garantice la ventilacién adecuada de todos los
espacios habitables.

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

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

" de ocupiacion del 80% del drea del lote.

Seccibn I
Del drea libre dentro del Jote

Articulo 20: Se consideran dreas libres dentro del lote los patios interiores y
los retiros requeridos para ventilacion ¢ iluminacién adecuada de todos los
ambientes; ¢! porcentsjc de area libre respecto al Area del lote serd la
diferencia entre ésta y ¢l porcentaje de ocupacion establecido para cada caso.

Los conductos de vemtilacion no se considerardn como 4rea libre y sus
superficies no serén computables al total del drea libre.
Seccibn 1V
De los patios interiores
Articulu 21: En edificacién de Primer Orden y de Segundo Orden, 52
establece como condicior: la recuperacion integral de las areas de los patio:

interiores y cualquier ot drea libre cuya tipologia obedezca 2 la_epoca
original de la edificacién, v sea parte importante de su evolucion cii el icmpo.
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Articulp 22: Pama las edificaciones de Tercer Orden, ol tamafio
proyectado o previsto no serd inferior al existente. Se ex
edificaciones donde no existan vestigios del patio, en cuyo caso se apli

norma para edificaciones de Cuarto Orden. -

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

En lotes cuya drea sea inferior a los 100.00'm2, no se exigirdn 4reas libres o
patios interiores, siempre y cuando se garantice y establezca en planos, la
ventilacion adecuada en todos los espacios habitables.

. En lotes con dreas comprendidas entre 101.00 y 500.00 m2, el 4rea libre

minima sevd del 10% del drea del lote. El lado menor del patio o area libre
no serd inlerior a 2.50 metros.

. En lotes con 4rea superior a 50].00 m2, el drea libre corresponders 2 un

ninimo del 20% del drea del lote y ¢l lado menor del patio o drea libre, no
serd inferior 1 4.00 metros.

Seccién V

De los retiros lateralées

Articulo 24 : Para los retiros lalerales de las edificaciones se aplicard la
siguiente normativa:

Ie

Se mantendrin o recuperardn los. adosamientos laterales de la fachada
frontal. Se permitiran aberturas de paredes medianeras, previa autorizacion
del propietario de] inmueble colindante, solo en el caga de que se
demuestre que hay evidencia de que l2 abertura existia en el inmueble
original y fue sellacd:1 en tiempo posterior. .

Con abenturas, el ret iro no serd inferor a 1.20 metros.

. Loy edilicios existes ites mantendréan sus retiros laterales actuales,

. No se permitirin ble)ques de vidrio, paneles de vidrio ¢ oiros ceiramientos

equivalenlzs en parexd medianera.
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Seccién VI .
De los retiros posteriores %

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

1. Con paredes ciegas, ninguno;

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

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

4. Los edificios existentes mantendrin sus retiros posteriores actuales;

5. No se permitirdn blogues de vidrio en pared medianera.

Seccién VII
Lines De Construccidn

Articule 26: Se mantendrd o recuperard la linea del paramento de fachada
existente o determinada por las demds construcciones sobre la calle,
prohibiéndose en consecuencia, cualquier saliente o0 remetimiento, a
excepeion de los balcones de los niveles superiores,

Seccidn VI
Estacionamientos

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

Articulo 28: En edificaciones de Primer Orden y de Segundo Orden solo se
permitirin estacionamientos en planta-baja, sicmpre y cuando los vanos y las
estructuras existentes asi lo permitan y que su existeacia pase desapercibida al
BRIGY IS

Articulo 29: En edificaciones de Tercer Orden se permitird la utilizacion
parcial de las plantas del edificio para estacionamientos, siempre y cuando los
vanos y Jas estructuras existentes asi lo permitan,

/0



]

16 5

Resolucion ' _ 27— sce 2
Phgina \° 1)....

restriccion para las alturas
Resolucién.

Articulo 31: Las edificaciones de Primer y Segundo Orden no podrin ser
utilizadas ni total, ni parcialmente como edificios de estacionamientos,

CAPITULO V
DISPOSICIONES FINALES

Articulo 32: Queda derogada la Resolucién No. 75-90 de 13 de diciembre de
1990, la Resolucion No. 44-97 de 28 de mayo de 1997 Y cualquier otra
disposicién que sea contraria a Ia presente Resolucion,

Articulo 33: Esta Resolucion comenzard 2 regir a partir de su promulgacion
en .la Gaceta Oficial.

Dada en 'a ciudad de Panamd, alos «23 dias de] mes dyfa.s 4 de 2003.
PUBLIQUESE Y CUMPLASE,

ORIGINAL FIRMANC ' - —
MNSTRO w ;-:‘:.:l’"!l (e At Ve 'fimialio

MIGHEL CARDENAS GERARDINO BATI_STA
Minstio de Vivienda Vice-Ministro de Vivienda

ES FIZ1 COMA Pf su TEUGINAL,

e

RIRTTOsnl A

MENTTIANN RY Vv IRRDA

FECIA o?{v;fﬁdw‘é / 2.3

7%



"\‘}L’-- Lleata dpt Camuries vt d Farénn
0y
I}
£

2

T

w  wBahiz de Panami
P I

ANEXC 1

Zonifieacién del Casco Antiay.
de la Ciudad de Panamd

Ry 1 487 ael_2.5 g gfe/fa.:o

l[ Localizecidn Ragional

| s Comartm® Vecns H
x Zona Commcal oe A IMensaar i
ANl Tac Restencal Mt emwir e |
Aly Despaact 400 - 400 ¢ 800 (b ’

1]

Sodrt? Domm Famciancsd Musiamba de
Ay Deasuad 1500 gnst

SY Bareici lepmvcenst Yethe

U &enass vl Urkann |

~ Py

-_mlh“rm‘ )

S8 Caretits Uomreanial Haxhco ;

= oe e e dé Maves Als _!

7 B - i e e

N

1
Eacala 1:5,500

= o 50 108 150 00 thairn
e e —

Encala Giifica

MiVI

MINISTERIO DE YIVIENDA
Direccion Genetal de Desarrollo Urka

de
Dant.::- Canogeafin ¥

24,

Bahfa de Panamd e e ey Vi —————

it G Coryms Morumants’ Haitnes I_m- ¥ Boorn o rnae dol -
&
b



ANEXO DE FOTOGRAFIAS

LS :':F— ! =
VISTA GENERAL DEL BALCON




VISTA GENERAL DE LA ESCALERA VISTA GENERAL DE UNA RECAMARA

Pl

ICBF’SB

VISTA GENERAL DE UNA RECAMARA VISTA GENERAL DE UNA CAMARA DE
INSPECCION

ICEF’SB

VISTA GENERAL DE LE ESCALERA VISTA GENERAL DEN BALCON

VISTA GENERAL DE LA TERRAZA VISTA GENERAL DE LA SALA-COMEDOR



———

VISTA GENERAL DEL TANQUE DE VISTA GENERAL DE LA RECAMARA PRINCIPAL
AGUA DE RESERVA

cciones
0‘5““ p— _y4 "E?/ .
o ComlE %

\nspewlone@

v's pueve®

=)

————y
ey |

(-




VISTA GENERAL DE UNA COCINA
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DOCUMENTALES: lé

Certificacién del Registro Pablico No. 1404470, concerniente a la Finca No. 3310,
con Cédigo de Ubicacién No. 8701.-

Certificacién del Registro Publico No. 1404471, concerniente a la Finca No. 1250,
con Codigo de Ubicacién No. 8701.-.

Certificacion del Registro Publico No. 1404472, concerniente a la Finca No. 571, con
Cédigo de Ubicacion No. 8701.-.

Certificacion del Registro Pablico No. 14044069, concerniente a la Finca No. 4147,
con Codigo de Ubicacion No. 8701.-.

Documentacién, en su original, concerniente al avalio procticado a las fincas arriba

descritas por la sociedad Inspecciones, Construcciones y Avaluos de Panama.

Copia de la Escritura Publica No. 9244 del se is (6) de abril de dos mil quince
(2015), mediante el cual se protocoliza el Testamento Olografo de la seﬁora-

PRUEBA DE INSPECCION JUDICIAL: Se ordens se realice una inspeccién a

las Fincas con Folio Real No. 3310, 1250, 571, 4147 (F), codigo de ubicacidon No. 8701,
ubicadas en la Avenida Eloy Alfaro, con la calle Cuarta, a unos 50 mts. De la Plaza Bolivar y

aun costado de la Presidencia, Casco Antiguo, con el objeto de determinar lo siguiente:

1. Ubicacién y medidas de las Fincas con Folio Real No. 3310, 1250, 571, 4147 (F),
codigo de ubicacidon No. 8701.

2. Estado fisico y estructural de los inmuebles.
3. Determinar los detalles de mejoras, si las hay.

4. Confeccionen los Peritos un avalio de los inmuebles arriba mencionados,
tomandose como pardmetros los siguientes rubros:
1. Ubicacion
2. Zonificacion

3. Ventajas de Ubicacidn.

5. Determinen los peritos si los inmuebles se encuentran dentro del Conjunto
Monumental Histdrico del Casco Antiguo de la Ciudad de Panamé.
-
Pl

6. En caso de ser afirmativo, determinar su clasificacion conforme debe establecer la



direccion Nacional de Patrimonio Historico del Instituto Nacional de Cultura.

<3

Determinar a qué tipo de proyectos puidieran ser destinados estos inmuebles, ¢n

consideracién a su ubicacién y clasificacion.

8. Determinen a qué tipo de restricciones en materia de construccién pesan scbre
dichas propiedades.

9. Indiquen si los inmuebles y sus mejoras pueden ser considerados como una unidad

¥ sies ventajoso vender dichos inmuebles en forma conjunta.

10. Determinen los peritos el valor de las mejoras de las Fincas arriba descritas y que
son el objeto de la presente demanda

En atenci6n a lo anterior, este Tribunal senala para el_dia miércoles veintiuno (21)

de agosto de dos mil diecinueve {2019). 2 las ocho v treinta (8:30, a.m) de la manana,

como fecha y hora a fin de evacuar la presente diligencia Judicial. Para esta diligencia, se
Tendra como perito por parte del Tribunal al Ingeniero ROBERTQ SANSON, con cédula
de identidad personal N°8-187-125, Teléfono N®6677-1411, como perito de la parte
demandante se tiene a la Sociedad Inspecciones, Construcciones y Avaltos
Panama, S.A,, a través del arquitecto ULRICH RONER, vardn, panamefio, con cédula de
identidad personal No. 8-413-367, y com Perito de la Parte Demandada se tiene al
Arquitecto NILSON ARIEL ESPINO, varon, panameno, portador de la cédula de identidad
personal No. 8-235-236. Por lo tanto, deberan comparecer al tribunal a tomar posesién de

su cargo si asi lo aceptan.

PRUEBA DE INFORME;

+ Oficiese a las oficinas de la Direccion Nacional de Patrimonio Historico del Instituto

Nacional de Cultura, a fin de que certifiquen lo siguiente:

Si las siguientes Fincas y sus mejoras constan en el Sistema Nacional de Registro
de Bienes Culturales Muebles e Inmuebles: 3310, 1250, 571, 4147 {F), codigo de
ubicacién No. 8701, ubicadas en la Avenida Eloy Alfaro, con la calle Cuarta, a
unos 50 mts, De la Plaza Bolivar y a un costado de la Presidencia, Casco Antiguo,

en caso afirmativo, suministrar sus datos de valorizacion v clasificacién

Para la prictica de las prueba admitidas, se fija un término de veinte (20) dias, el
cual inicia a partir del dia miércoles veintiuno (21) de agosto del presente ano.-

léﬁ



Cuentan las partes con el término indicado en el articulo 1346 ordinal 5 del
Codigo Judicial, para presentar sus alegatos una vez terminado el periodo respectivo.-

FUNDAMENTO DE DERECHO: Articulos 781, 783, 784, 834, 835 y demés concordantes
del Codigo Judicial.
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