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capPiITULO 1




1 INTRODUCCION

"La vivienda social requiere que se trabaje con
calidad profesional, no con caridad
profesional.

Alejandro Aravenal

El indice de déficit habitacional en Panamd& se ha
elevado en los ultimos afios debido a distintas causas
econdmicas y sociales, afectando asi principalmente a las

clases bajas y medias del pais.

El mayor indice se ve reflejado en la ciudad por
tener mayor auge econdmico que envuelve un grupo de
beneficios para toda la poblacidn, principalmente
laborales, lo cual obliga a este sector social
establecerse de manera legal o ilegal dentro de ella. En
gran parte de los casos, dichos sectores no son capaces

de adgquirir una vivienda promedio con servicios bésicos.

El objetivo de este trabajo de graduacidn es

demostrar el impacto positivo que puede tener el uso de

1 Alejandro Aravena. Arquitecto chileno, ganador del Premio Pritzker
en el 2016, principal premio de arquitectura en el mundo.
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viviendas progresivas como alternativa para la solucidn

del déficit habitacional en Panami.

Tomando en cuenta las afectaciones sociales,
culturales y econdémicas que el déficit habitacional causa
en la poblacidén, esta propuesta busca mejorar el estilo
de vida de las clases bajas a corto y largo plazo,
mediante un programa de viviendas de interés social que
introduce la reduccidén de costos iniciales con el proceso
de construccidédn por etapas y cultura de superacidn

personal por capacidad de futura ampliacidn.

Con esto, reintegrando un modelo de alternativa
habitacional progresiva que se logre repetir y adaptar a

las situaciones actuales y futuras de Panaméa.
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2 ESTADO DEL PROBLEMA

Segun el Ministerio de Vivienda y Ordenamiento
territorial (MIVIOT, 2017)2, Panamd a comienzos de
administracidén gubernamental (julio del 2014) sufria de
un déficit habitacional de 200,000 familias. Esta
situacidén resulta de la relacidén entre el nlmero de
viviendas existentes en el pais y la demanda habitacional

en el mismo.

Este déficit dentro de Panamd& y en el mundo estaria
relacionado directamente con la insuficiencia econémica,
teniendo como consecuencia asentamientos informales,
hacinamiento, falta de servicios béasicos y carencia de
infraestructura. Es decir, esta insuficiencia econdmica
genera un grupo de personas carentes de vivienda propia,
que buscan agruparse de formas legales o ilegales con el

fin de reducir su carga econdémica.

2 Obtenido de:
https://www.miviot.gob.pa/index.php/2017/02/01/autoridades-de-
vivienda-buscan-reducir-deficit-habitacional-a-la-mitad/


https://www.miviot.gob.pa/index.php/2017/02/01/autoridades-de-vivienda-buscan-reducir-deficit-habitacional-a-la-mitad/
https://www.miviot.gob.pa/index.php/2017/02/01/autoridades-de-vivienda-buscan-reducir-deficit-habitacional-a-la-mitad/
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Diagrama 1. Relacion de causa y efecto de la
Insuficiencia econémica para el déficit
habitacional.

Insuficiencia Economica o Pobreza

Déficit Habitacional

Asentamientos S Hacinamiento
Informales

Obtenido de: los autores

2.1 INSUFICIENCIA ECONOMICA
La insuficiencia econdémica representa uno de los

principales factores influyentes en el déficit
habitacional. Sin embargo, es déficit no solo incluye a
personas de bajo poder adgquisitivo, sino que también se
pueden encontrar personas sin acceso a servicios béasicos,
electricidad, educacién, infraestructura, trabajo y otras
mas. Para poder entender esta problemdtica se verd desde

el punto de vista de la pobreza multidimensional.
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2.1.1 Pobreza multidimensional

Imagen 1. Viviendas en Costa Rica.

--ax ; = 5:4,?':;.1-%-:;_'.5 = S T L
Obtenido de: https://revistasumma.com/costa-rica-
reduce-brecha-pobreza-urbana-rural/

El Ministerio de Economia y Finanzas realizd una
investigacidén sobre pobreza multidimensional en el afio
2018 llamado “Indice de Pobreza Multidimensional de
Panama” (V., Omar A. Moreno; H., Joslyn A. Guerra R. y
Julio Diéguez, 2018)7. Dicha investigacién mide el estado
de pobreza de las personas bajo un punto de vista global,
basada no solo en el ingreso monetario, sino en 17

categorias para definir la situacidén de las personas.

3 Obtenido de:
http://www.mef.gob.pa/es/informes/Documents/Informe%20del%20Indice%2
0de%20Pobreza%$20Multidimensional%$20Ano%202018.pdf


http://www.mef.gob.pa/es/informes/Documents/Informe%20del%20Indice%20de%20Pobreza%20Multidimensional%20Ano%202018.pdf
http://www.mef.gob.pa/es/informes/Documents/Informe%20del%20Indice%20de%20Pobreza%20Multidimensional%20Ano%202018.pdf
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Las categorias de la pobreza multidimensional en

Panamdg son:

10.
11.
12.
13.
14.
15.
16.

17.

Carencia y disponibilidad de fuentes de agua mejorada
Acceso a servicios de salud
Precariedad de empleo
Carencia de saneamiento mejorado
Acceso o vias de comunicacidédn terrestres
Inacceso a internet
Personas por habitacidén o hacinamiento
Logro educativo insuficiente
Inasistencia escolar
Control de embarazo
Empleados con remuneraciones inadecuadas
Desocupo y trabajo familiar sin pago
Manejo inadecuado de la basura
Afectacidn de los hogares por fendmenos naturales
Carencia de electricidad
Precariedad de los materiales de la vivienda

Repitencia escolar

Se incluyé informacidédn sobre la pobreza

multidimensional ya que la propuesta busca tener un

impacto en el area econdmica, social y cultural de la
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sociedad panamefia, con el objetivo de mostrar la realidad

de la poblacidén para brindar un mejor contexto.

2.1.1.1 Situacién actual
Segn el MEF en la investigacién del “Indice de

Pobreza Multidimensional de Panama”, (V., Omar A. Moreno;
H., Joslyn A. Guerra R. y Julio Diéguez, 2018, pag. 10)14
el 57% (450,199) de las personas dentro de esta categoria

residen en 3 provincias:

e La Comarca Ngidbe Buglé: con 191,610 pobres
multidimensionales o 24.3% de la poblacidn panamefia
que se encuentra en esta categoria.

e La provincia de Panama: con 163,671 pobres
multidimensionales o 20.7% de la poblacidédn panamefia
que se encuentra en esta categoria.

e La provincia de Panaméd Oeste: con 94,918 pobres

multidimensionales o 12% de la poblacidn panamefia

que se encuentra en esta categoria.

Se observa que las provincias con mayor pobreza
multidimensional son Panamd y Panamd Oeste; las cuales
tienen la mayor poblaciédn, crecimiento habitacional y

econdmico. Esta situacidn que parece contradecirse, y que

ademéds afecta tanto econdmicamente, como en varios

4 Obtenido de:
http://www.mef.gob.pa/es/informes/Documents/Informe%20del%20Indice%2
0de%20Pobreza%$20Multidimensional%20Ano%202018.pdf


http://www.mef.gob.pa/es/informes/Documents/Informe%20del%20Indice%20de%20Pobreza%20Multidimensional%20Ano%202018.pdf
http://www.mef.gob.pa/es/informes/Documents/Informe%20del%20Indice%20de%20Pobreza%20Multidimensional%20Ano%202018.pdf
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aspectos a las personas que la viven, puede darse por

varias razones, algunas de estas como:

e Las personas buscan oportunidades en provincias que
tienen mayor auge econdmico/habitacional sabiendo
que van a vivir en situaciones precarias.

e Las personas nacen en esta situacidn.

e Las personas gque actualmente viven en estas
provincias toman la decisidén de mudarse a otra parte
del pais o deciden bajar sus gastos de formas
legales o ilegales.

Grafica 1. Numero de personas en pobreza
multidimensional y su distribucidn porcentual respecto
del total del pais, segun provincias y comarcas
indigenas para el afio 2018.
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Ngibe Buglé
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Personas

Bocas del Toro

Extraido de: https://www.mef.gob.pa/wp-
content/uploads/2018/09/Informe-del-%$C3%8Dndice-de-
Pobreza-Multidimensional-de—-Panam$C3%A1-2018.pdf

(Indice de Pobreza Multidimensional de Panama, 2018,
pag. 11)

Fuente: Elaborado en la Direccidén de Andalisis Econdmico
y Social del Ministerio de Economia y Finanzas, con
base en los datos de la Encuesta de Propdsitos
Maltiples realizada por el Instituto Nacional de
Estadistica y Censo en el mes de marzo de 2018.



Tabla 1. Porcentaje de pobres multidimensionales, segun
provincias y comarcas indigenas de los ados 2017 y 2018.

Provincias y Borcentaje de

comarcas 20115 2018

TOTAL 19.1 19.0
PROVINCIAS (%)

Bocas del Toro 44 .6 471
Coclé 22.56 19,3
Colon 16.4 16.3

Chiriqui 12.4 119
Darién 40.0 35::19
Herrera w2 Syl

Los Santos 2 4.0
Panama .6 1:0::.2
Panama Oeste 15.6 15.5
Veraguas 1951 172
COMARCAS INDIGENAS

Guna Yala 91.4 93...8

Embera 70.8 7058
Ngabe Bugle 93.4 9L..8

Extraido de: http: https://www.mef.gob.pa/wp-
content/uploads/2018/09/Informe-del-%C3%8Dndice-de-
Pobreza-Multidimensional-de-Panam$C3%A1-2018.pdf

(Indice de Pobreza Multidimensional de Panamd, 2018,
pdg. 10)

Fuente: Elaborado en la Direccidén de Andlisis Econdmico
y Social del Ministerio de Economia y Finanzas, con base
en los datos de la Encuesta de Propdsitos Multiples
realizada por el Instituto Nacional de Estadistica y
Censo en el mes de marzo de cada afio.
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http://www.mef.gob.pa/es/informes/Documents/Informe%20del%20Indice%20de%20Pobreza%20Multidimensional%20Ano%202018.pdf
http://www.mef.gob.pa/es/informes/Documents/Informe%20del%20Indice%20de%20Pobreza%20Multidimensional%20Ano%202018.pdf
http://www.mef.gob.pa/es/informes/Documents/Informe%20del%20Indice%20de%20Pobreza%20Multidimensional%20Ano%202018.pdf
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Grdafica 2. Contribucidn porcentual de cada indicador al IPM: Afio
2018.

Control de embarazo

Acceso a servicios de
salud
9%

1%

Empleados con
remuneraciones
inadecuadas
1%

Inasistencia escolar
5%

Carencia de

saneamient

o mejorado
6%

Carencia de

electricidad

N ,

3% Acceso o vias de
comunicacién

Sin acceso a internet terrestres
4% Afectacion a dafios de 504
Precariedad de los los hogares por
materiales de la vivienda fenomenos naturales
5% 3%

Obtenido de: https://www.mef.gob.pa/wp-
content/uploads/2018/09/Informe-del-%C3%8Dndice-de-Pobreza-
Multidimensional-de-Panam3C3%A1-2018.pdf

(Indice de Pobreza Multidimensional de Panamd, 2018, pdg. 11)

Fuente: Elaborado en la Direccidén de Andlisis Econdmico y Social del
Ministerio de Economia y Finanzas, con base en los datos de la
Encuesta de Propdsitos Multiples realizada por el Instituto Nacional
de Estadistica y Censo en el mes de marzo de 2018.
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2.2 DEFICIT HABITACIONAL

A principios del 2014, la Organizacidén de Naciones
Unidas (ONU), con su Programa de Asentamientos Humanos
(ONU-H&bitat), inicidé un proyecto investigativo dedicado
a la realizacidén de un programa que impulse el déficit
habitacional como metodologia de diagndéstico y principal
herramienta de trabajo para crear una politica publica de

viviendas en los palses Latinoamericanos y el Caribe.

El déficit habitacional comprende la diferencia
negativa entre el complejo de viviendas disponibles en un
territorio llamese pais, ciudad, regidén o provincia, y la
demanda habitacional de la poblacidén que se establece en
dicho territorio. A raiz de este diagndéstico econdmico,
esta diferencia revela que existe una insuficiencia de
viviendas en relacidén con el requerimiento de parte de la

poblacidn.

Esta demanda habitacional no se refiere a una
demanda de mercado, sino exclusivamente al grupo de la
poblacidén que no es capaz de acceder una vivienda por sus
propios medios. Por definiciédén, entonces, “el conjunto de

demanda que interesa para el analisis del déficit
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habitacional es aquel que representa a los grupos
excluidos de acceso a una vivienda en el contexto de una

sociedad” (ONU HABITAT, 2015, péag. 10)°.

En Panamd ocurre un fendmeno socioecondmico,
relacionado directamente con las oportunidades
habitacionales y laborales del pais, conocido como
migracién interna. Esta situacidén, al mismo tiempo
intensifica la propagacidén de las mismas consecuencias
del déficit habitacional, como lo son los asentamientos

informales y el hacinamiento.

2.2.1 Migracién Interna
Segln es mencionado en el informe del Ministerio de
Economia y Finanzas de "“Migracién interna reciente en

Panama” (Omar A. Moreno , 2017)¢:

Al calcular las tasas de inmigracién y emigracién
obtenemos que los distritos que presentaron mayor tasa de
inmigracién (por cada 1,000 habitantes) fueron: Arraijan
(44.4), Atalaya (30.7), Chepo (30.4), La Chorrera (28.8),
Boquete (27.9), Chitré (27.3), Panama (26.7), Las Tablas
(26.7), Santiago (25.5), Pedasi (25.3) y Pinogana (25.1).

5> Obtenido de: https://unhabitat.org/books/deficit-habitacional-en-
america-latina-y-el-caribe/

6 Obtenido de: https://www.mef.gob.pa/wp-content/uploads/2018/07/13-
Migracion-interna-reciente-en-Panama-1.pdf
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La razdédn por la cual las personas se han desplazado
hacia Panamd Oeste es que el valor catastral en esta area
es mucho més bajo que en la ciudad, lo cual permite
obtener terrenos de mayor tamafio por un menor precio;
brindando oportunidades de desarrollo, educacidn y
crecimiento econdémico del mismo tipo sin la necesidad de

vivir dentro de la Ciudad de Panamé.

Segun este informe, Arraijan fue la provincia con la
mayor tasa de inmigracién por cada 1000 habitantes con
44,4% en el censo del 2010. 41,2% proveniente de Panamé,

18.6% de San Miguelito y 5.1 % de chorrera.

Significando que el estilo de vida dentro de Panaméa
llegd al punto en gue no resulta sostenible para gran
parte de la poblacidédn. Por consecuencia el panamefio se ve
obligado a desplazarse a provincias adyacentes que
brindan todas las comodidades a menores precios. De esta
manera se reafirma la clasificacidén de Panamé& Oeste como

“distrito dormitorio”.
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2 .3 ASENTAMIENTOS INFORMALES

Imagen 2. Asentamientos informales en Panamd.

Obtenido de: https://www.midiario.com/uhora/nacionales/pesar-
de-los-programas-del-miviot-las-personas-siguen-invadiendo-
lo-ajeno/

Son una parte de la realidad social, econdmica y
cultural dentro del pais que siempre ha estado presente,
pero que en afios recientes se empezd a tratar,
legalizando sus aposentos en documentaciones del gobierno
y desplazando comunidades a lugares nuevos donde si se

les permitird residir legalmente.
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Segun menciona el MIVIOT en una publicacidén de su
pagina web (MIVIOT, 2017)7 “..A comienzos de
administracién gubernamental (julio del 2014) se afirma
que habia alrededor de 409 asentamientos informales en el

pais de Panama”.

Parte de la poblacidén opta por desarrollarse a su
manera con los recursos gue tengan a mano. Si no cuentan
con recursos, a su vez no contardn con servicios béasicos
como agua potable, electricidad y alcantarillado. Ademas,
careceradn de una infraestructura base como calles,
disefios profesionales, espacios comunitarios y otro tipo

de instalaciones publicas.

Estos asentamientos informales pueden ser
encontrados en &reas desprotegidas con poco interés de
parte de sus duerios, ya que el desarrollo de estos debe
de ser ilegal para que pueda llevarse a cabo. Gracias a
esto las familias tendradn que vivir bajo circunstancias

que los iran degradando a largo plazo.

7 Obtenido de: https://www.miviot.gob.pa/index.php/2017/01/12/buscan-
alternativas-de-viviendas-para-familias—-que-viven-en-asentamientos-
informales/


https://www.miviot.gob.pa/index.php/2017/01/12/buscan-alternativas-de-viviendas-para-familias-que-viven-en-asentamientos-informales/
https://www.miviot.gob.pa/index.php/2017/01/12/buscan-alternativas-de-viviendas-para-familias-que-viven-en-asentamientos-informales/
https://www.miviot.gob.pa/index.php/2017/01/12/buscan-alternativas-de-viviendas-para-familias-que-viven-en-asentamientos-informales/
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La formacidén de asentamientos en Panama tiene
diferentes efectos negativos como la falta de servicios
basicos, su dificultad de mejoramiento y legalizacidn, vy

el crecimiento desorganizado y sin supervisién.

El trabajo de "“Los asentamientos informales en el
drea metropolitana de Panama” (Nilson Ariel Espino y
Carlos Antonio Gorddén, 2015)8, hace referencia al
desarrollo de los asentamientos informales en el &rea
metropolitana durante los afios 2013/2014. Este ademéas
ofrece posibles soluciones para familias de bajo nivel
econémico, como el alquiler de viviendas accesibles y la

generacién de proyectos de autoconstruccién.

2.4 HACINAMIENTO EN PaNAMA
La falta de vivienda propia y el desarrollo de

asentamientos informales generado por el mismo déficit o
falta de oportunidades de parte de la clase social baja,

trae como consecuencia el amontonamiento o acumulacidén de

8 Obtenido de: http://fos.usma.ac.pa/files/FOBUR- Informe 1-
Vivienda informal en el AMP.pdf


http://fos.usma.ac.pa/files/FOBUR-_Informe_1-Vivienda_informal_en_el_AMP.pdf
http://fos.usma.ac.pa/files/FOBUR-_Informe_1-Vivienda_informal_en_el_AMP.pdf
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individuos en un mismo espacio. A esto se le llama

hacinamiento.

Segun un informe del MEF del "“Hacinamiento de

Panama” (Hacinamiento en Panaméa, 2010)9:

El Censo de 2010 registrdé 3,405,813 personas y
1,064,257 viviendas. Para el anédlisis de hacinamiento se
tomaron 3,346,605 personas y 896,068 viviendas
particulares ocupadas, ya sea individuales permanentes o
semipermanentes, improvisadas, apartamentos y cuartos de
vecindad. Se excluyeron las viviendas que en el
cuestionario no contaban con informacidén sobre el nlUmero
de cuartos exclusivos para dormir y las colectivas que,
en este caso, no son mas gque hoteles o viviendas
temporales.

La capital de Panamé& puede ser la provincia con
mayor movimiento monetario, pero también es hogar de
pobreza, hacinamiento, problemas econdmicos y

asentamientos informales.

Estos aspectos empeoran con los afios, por lo que se
deben tener soluciones a largo plazo. Es por esto que la
propuesta estd enfocada en “SOLUCIONES PROGRESIVAS PARA

PROBLEMATICAS PROGRESIVAS”.

9 Obtenido de: https://www.mef.gob.pa/wp-content/uploads/2018/07/14-
Hacinamiento-en-Panama-1.pdf
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Tabla 2. Poblacidén con cuarto o sin cuarto exclusivo
para dormir, por tipo de hacinamiento, segun
provincias y comarcas indigenas: Censo de 2010.

[ TotaL | 100 63.8 6.7 14.7 e

3.4 0.5 5. o5
E NCI. 100 67.1 7 14.6 200 3.3 0.4 4.3 1.1
Eoem il 100 41.3 8 27.4 9.4 2.9 0.3 6.9 4
Toro
Coclé 100 62.4 8.4 18.1 3.2 2.5 0.3 4.2 0.9
Colon 100 ] 7.3 19.6 2.6 3.2 0.4 4.4 0.8
Chiriqui 100 68.8 6.6 13.3 2.1 3.3 0.4 4.3 1.3
Darién 100 43.2 &5 19.8 4.9 5.6 1 12.6 6.4
Herrera 100 80.2 6 8.3 0.7 2.2 0.2 2.2 0.2
Los Santos | 100 82.1 .8 7.9 0.4 1.9 0.3 1.4 0.2
Panama 100 69.6 6 8.3 1.7 & 0.5 4.1 0.7
Veraguas | 100 63.2 7.8 15.9 2.5 3.5 0.5 5.2 1.4
100 il als 5.5 10 4.4 1 27.1 26.4
Guna vala | 100 653 2.2 14.2 14.5 3 1.3 24.7 33.8
Embera 100 13,19 2.9 13.9 4 : 1.7 33.6 21.7
Ngabe Bugle| 100 11.9 3.8 17.2 9.3 4.6 0.9 27.2 25.1

Obtenido de: https://www.mef.gob.pa/wp-content/uploads/2018/07/14~-
Hacinamiento-en-Panama-1.pdf

(Hacinamiento en Panamd, 2010, pdg. 6)

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica y Censo.
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3 PREGUNTAS DEL PROBLEMA

. (Cobmo puede contribuir la arquitectura a la solucidn
de problemas econdémicos y sociales en la actualidad?

. (Cébmo la arquitectura representa uno de los aspectos
principales en el desarrollo de un pais?

. (Como afecta el déficit habitacional en los
problemas sociales actuales en el pais?

. (Cébmo las viviendas progresivas pueden mejorar la
calidad de vida de las personas de bajo estatus
social?

. .De qué manera afectan los asentamientos informales
en Panama?

. (Coémo lograr que este proyecto llegue a manos de
familias de bajo estatus social en Panama?

. (.Coémo adaptar soluciones hechas en el extranjero
para ayudar a solucionar el déficit habitacional?

. (Desde qué momento las personas de clase baja
perdieron la capacidad de obtener viviendas por su
propia cuenta?
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4 HIPOTESIS

4.1 VIVIENDA-SOCIAL—-PROGRESIVA

4.1.1 Vivienda

La vivienda corresponde en término al “lujo fisico
adecuado para que aloja una familia humana, permitiéndole
un desarrollo pleno de acuerdo a sus objetivos y

aspiraciones” (Edwin Haramoto, 1987, pag. 121)10.

Dentro de su concepto, mas que una unidad
habitacional, se encuentran incluidos los elementos que
lo envuelven formando un sistema de vivienda. Como lo son
el terreno, el equipamiento y la infraestructura, todo
esto en dependencia a la localizacidn, el contexto

social, econdbmico y cultural.

4.1.2 Vivienda de interés social
La vivienda social o vivienda de interés social es

una respuesta de parte del estado para la demanda social
y habitacional en el que viven las personas de clases
sociales bajas, las cuales no pueden acceder a una

vivienda por sus propios medios.

10 Obtenido de: http://libros.uchile.cl/492
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En relacidén a la participacidén politica con las
viviendas de interés social, el informe titulado “¢Es la
vivienda de interés social?” realizado por Fernando
Najera Fragoso, estudiante de la Universidad Nacional
Autdbnoma de México, sefiala que “la vivienda de interés
social ha sido uno de los ejes de desarrollo tomado por
los gobiernos como bandera de crecimiento y cumplimiento

del progreso” (Fernando Né&jera Fragoso, 2016) 11 .

4.1.3 Vivienda progresiva

“"A los arquitectos les gusta construlr cosas
que son unicas. Pero si hay algo que es unico,
que no se puede repetir, no sirve a muchas
personas en distintos lugares y en ese sentido,
su valor es cercano a cero.”

Alejandro Aravena

Se entiende por «progresivox» a aquello que avanza,
progresa o favorece la evolucidén, de manera continua en
cantidad o perfeccidén, o como muchos diccionarios y

fuentes alternas la refieren “desarrollo sin pausa”.

11 Obtenido de:
http://revistas.unam.mx/index.php/bitacora/article/download/56201/49

813
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Esta palabra puede adjetivar un sin fin de términos,

pero aplicédndolo en el deseado, «vivienda progresivax»:

Es aquella que comienza su etapa de explotacidn
antes de estar completamente terminada y que permite
evolucionar en el tiempo hasta lograr soluciones
adecuadas a los requerimientos y necesidades del grupo
familiar que las habita, autoconstruida y autogestionada
por la poblacidédn de bajos ingresos que no tienen acceso
al mercado formal de vivienda (Abreu, 2014)12,

Algunos tedricos y arquitectos contemporédneos como
lo son Montaner y Zaida Muxil3, refieren que "“el disefio de
la vivienda debe favorecer la evolucidén y transformacion
del espacio, asimilar el aumento del numero de miembros
de la familia y adecuarse a su composicidn variable en el

tiempo” (Abreu, 2014)14.

12 Obtenido de: Vivienda Progresiva. Como solucién alternativa para
la ciudad de La Habana, por Dayra Gelabert Abreu. Vivienda
progresiva. Bases Tedbricas. P&g.20

13 Montaner (Espafa) y Zaida Muxi (Argentina). Arquitectos y
codirectores del Master Laboratorio de la Vivienda del Siglo XXI de
la Universidad Politécnica de Cataluifla.

14 Obtenido de: Vivienda Progresiva. Como solucién alternativa para
la ciudad de La Habana, por Dayra Gelabert Abreu. Vivienda
progresiva. Bases Tedbricas. Pag.20


https://es.wikipedia.org/wiki/Universidad_Polit%C3%A9cnica_de_Catalu%C3%B1a
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Imagen 3. Esquema volumétrico de evolucidn de
viviendas progresivas.

< <

Fase #1 Fase #2
Fase #3 Fase #4

Obtenido de: Los autores.

En otras palabras, la vivienda progresiva se origina
de necesidades; de hogar, de adaptacidén, ampliacidn,
solucidén habitacional con bajos ingresos y reduccidn de

costos iniciales.

Estas viviendas se desarrollan en etapas, en la que
la primera etapa de disefio, la cual cumple con los
espacios béasicos que debe poseer las condiciones minimas
de habitabilidad y servicios necesarios, es construida de

la mano de profesionales.

Las deméds fases son responsabilidad y decisién de

los habitantes, los cuales se encargaran de su
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construccidén y acabado final, déndole a su vez un aspecto
personalizado a su vivienda, permitiendo la identidad en
cada una de sus unidades y libertad a la poblacidn, tanto

econdémica como en tiempo de construccidn.

Lo que ha permitido que este modelo de viviendas sea
una buena idea para los paises en desarrollo o
subdesarrollo es el alcance social al que este conlleva,
econ6tmicamente refiriéndonos; no solo reduce la inversiédn
inicial del proyecto, sino los costos de ejecucidn. Estas
viviendas, ademéds de ser flexibles, son transformables y

mejorables en su interior.

4.2 VIVIENDAS PROGRESIVAS COMO VIVIENDAS DE INTERES SOCIAL
Hoy en dia, la mayoria de los proyectos

habitacionales de interés social en Panam& son
construidos en su totalidad, con la ideologia de ayudar
al residente y de evitar gastos futuros. Pero se han
preguntado realmente si gestdn colaborando con los

residentes por los residentes o por beneficio propio?

La solidaridad de parte del inversionista y/o

encargados del proyecto se ve afectada por conveniencia
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econdmica, ya que ldégicamente por ser un proyecto més

completo existe una mayor ganancia para ellos.

Al mismo tiempo, las viviendas de interés social
estandares, limitan espacialmente al residente. A
diferencia de la libertad que te ofrece la vivienda
progresiva, gracias a su construccidn y/o ampliacidn por
partes, estableciendo a su vez elementos fijos
(estructurales) que permitan la limitacién territorial

con el fin de crear zonas urbanas ordenadas.

Este método de construccidén por etapa sigue el
modelo sistemdtico de la vida, ya que ella misma se
desarrolla por fases siendo el resultado de un sin fin de
situaciones. En el caso de la vivienda, las fases
representan la necesidad de evolucidn y adaptacidn del
usuario, el cual dependerd del tamafio deseado de su hogar
por comodidad o expansién familiar, tanto la vivienda
como las necesidades y expectativas de la familia

evolucionan.

Por ultimo, el aprovechamiento del suelo urbano en
cuanto a las densidades de la zona es de gran ventaja

econdmica para el residente. Ademéds, le da la capacidad
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de permanecer en la ciudad, donde la mayoria tiene su
empleo, sin verse obligados a trasladarse a otras
provincias para encontrar oportunidades habitacionales,

afectando sus comodidades.

4.3 ;A QUIEN SE DIRIGE LA PROPUESTA?
El proyecto estd diseflado para brindar oportunidades

habitacionales y mejorar la calidad de vida de la
poblacidén que desee adquirirla, y que cumpla con los
requisitos necesarios impuestos por el gobierno

encargado.

Las investigaciones sociales y econdmicas realizadas
en Panam& han concluido que la poblacidén mayormente
identificada con los proyectos de interés social, son las
clases sociales bajas, ya que son las gque generalmente no
poseen una vivienda legal o propia, la cual busca
beneficiar su comodidad, estabilidad y seguridad, tomando
como ventaja la facilidad de acceso y la colaboracién

financiera del gobierno.

Un aspecto social que es importante resaltar, es la
dificultad y la negacidén de parte de los residentes de

asentamientos informales a la hora de movilizarse de sus
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viviendas ya construidas, en la mayoria de los casos por

ellos mismos.

Esto debido a que estas personas consideran contar
con sus comodidades bésicas, las cuales consiguieron por
un precio menor al que cualquier sector publico o privado
le pueda ofrecer; aun cuando estas comodidades en su
mayoria, no incluya servicios bésicos existentes, y menos

legales.

El proyecto con esto, pretende dar una oportunidad
realista a las clases bajas (extrema pobreza) de mejorar
su calidad de vida con opciones accesibles. Refiriéndonos
a las clases bajas, a aquellas que recién se han situado
en dichos asentamientos, pero no se han establecido del
todo, y a los que todavia no han formado un asentamiento,

por lo que son mas faciles de movilizar.

Ademéds, se incluyen aquellas personas que tienen un
empleo estable el cual les permite contar con un fondo
monetario dirigido a una vivienda que los ayude a

superarse social y econdmicamente.
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5 PROPOSITO

5.1 VIVIENDAS PROGRESIVAS PARA PROBLEMATICAS PROGRESIVAS

Disefiar viviendas progresivas de interés social méas
que un proyecto necesario para el desarrollo de un pais,
es un ejercicio interesante para el arquitecto que 1lo
realiza, ya que obliga a trabajar con lo estrictamente

necesario para el desarrollo diario de las personas.

La idea de una vivienda progresiva como solucidén al
déficit habitacional es materializar el sentido de
propiedad y la cultura de superacidén personal, mediante
la construccidn por etapas, las cuales el residente tiene
la libertad de realizar de acuerdo a sus necesidades
sujetas al momento de construccidédn, limitaciones

econdémicas y preferencias de disefo.

Por otro lado, gracias a estudios econdmicos,
culturales y sociales, se puede opinar con fundamento que
las personas necesitan sentir el sacrificio tanto
econémico como personal para la obtencidén material y de
bienes. De este modo, aprenden a respetar su esfuerzo
cuidando y valorando cada espacio y detalle, porque

ciertamente conocen su valor —-sentido de propiedad-.
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5.2 CULTURA DE SUPERACION PERSONAL
A lo largo del tiempo, se ha incrementado el nivel
de pobreza en el mundo; especialmente en comunidades

latinocamericanas donde predomina la clase social baja.

Muchas entidades y fundaciones tanto gubernamentales
como no gubernamentales aportan distintas herramientas
para mejorar la calidad de vida de este gran y creciente
grupo de habitantes, proporcionando generalmente
soluciones temporales a problematicas permanentes o
incrementales. Es aqui donde se origina el estancamiento
social, desarrolléandose un sin fin de actitudes negativas
que afectan su pensamiento critico, convivencia y

relacidn con el resto de las clases sociales.

El propdésito de la ampliacidédn en las viviendas
progresivas no solo es la comodidad espacial del
propietario, si no una visidén al futuro inculcada a
personas que viven el dia a dia sin pensar en el mafiana,
no por decisidén propia, sino por seguir el pensamiento
critico que se le ha infundido. Estudiando ambas
perspectivas, el arquitecto consigue dar mas a la

sociedad con menos.
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5.3 EFECTOS Y SOLUCIONES PARA EL DEFICIT HABITACIONAL

Actualmente la situacidén social y econdmica de
Panama esta obligando a las personas de bajo estatus
social a desplazarse de la ciudad porgue sus ingresos no
son lo suficientes para poder costearse una vivienda
dentro de la provincia de Panamd. Ademds de que el precio
de los terrenos de la ciudad no permite que los proyectos
habitacionales en la misma sean de bajo costo, a pesar de
que las instituciones gubernamentales pUblicas ya estéan

brindando el apoyo necesario.

La propuesta es brindar una opcidén en donde las
personas sean parte de la solucién y no del problema. De
esta manera se integra la idea de viviendas progresivas
desarrolladas en centros urbanos densos con arreglos
urbanisticos que favorezcan a la interaccidn social de

las comunidades.

Pensando ciertamente en el futuro crecimiento
poblacional de las provincias adyacentes a la ciudad, se
busca brindar la alternativa de repetir y adaptar este
modelo de viviendas progresivas como solucidén a la futura

demanda habitacional de dichas é&reas.
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6 OBJETIVOS

6.1 OBJETIVOS GENERALES

Reducir los elevados indices de déficit habitacional
y desigualdad social en Panama& utilizando como
herramienta principal el disefio y sustentacidn de

viviendas progresivas de interés social.

Siendo de esta manera accesible para las clases
bajas, con facilidades de adaptacién, incrementando la
calidad de vida de la poblacidén y a su vez contribuyendo

con el desarrollo social, econdmico y cultural.

6.2 OBJETIVOS ESPECiFICOS

e Dar una propuesta conceptual que se pueda repetir
en otras areas de Panama.

e Brindar una opcidén para reducir el indice de
déficit habitacional en Panama.

e Lograr una cultura de planificacidén urbana vy
residencial en comparacidén a un asentamiento
informal.

e (Crear un disefio sencillo para el entendimiento de
sus usuarios.

e Materializar la cultura de superacidn personal.

e (Crear un concepto para reducir la desigualdad
social existente en la actualidad.

e Brindar una opcidén en donde las personas sean
parte de la solucidén y no del problema.

e Reintegracidén del uso de viviendas progresivas
como solucidén habitacional.
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7 LIMITES Y DELIMITACIONES

La primera limitacidén es que el sistema de viviendas
progresivas solo es aplicable al terreno del proyecto
ubicado en la Provincia de Panama. Si se desea aplicar en
otra localidad del pais, se deberdn hacer las
adaptaciones necesarias de acuerdo con las condiciones

constructivas y de disefio de cada uno de ellos.

La segunda limitacidén es que el proyecto esta
dirigido a una clase social muy especifica, lo cual no

permite la versatilidad en la venta de los bienes.

Por Gltimo, el mercado actual no es conveniente para
las empresas privadas que en tal caso decidan construir
este proyecto, ya que las ganancias serdn bajas. Esto por
el hecho de ser entregado incompleto, con la intencidén de
que los usuarios concluyan la construccidén de sus

viviendas y acabados al pasar del tiempo.
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cAPITULO 2
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8 MaRrco TEORICO

8.1 ANTECEDENTES Y EVOLUCION DE LA VIVIENDA SOCIAL

Segun el ensayo "“La ingenieria civil en el
centenario de la republica: desarrollo, pasado, presente
y futuro” (Héctor Manuel Montemayor Abrego, 2016)1°, la
historia de la vivienda en Panama se desarrolla en los
siguientes 3 periodos:

8.1.1 Periodo Construccién del Canal (1904-1914)
Imagen 4. Panamd, E1 Chorrillo (1930).

Obtenido de:
https://www.panamaviejaescuela.com/historia-el-
chorrillo-panama/

En este periodo se construyen alrededor de 3000 casas en

los primeros barrios (El1 Chorrillo, Calidonia y Marafidn)

15 Obtenido de: https://revistas.utp.ac.pa/index.php/id-
tecnologico/article/view/122
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destinadas a ingquilinato para albergar a los miles de

trabajadores extranjeros del canal.

8.1.2 Periodo Post-Construccién del Canal (1915-1940)

Imagen 5. Mapa de la Ciudad de Panamd para la
época de la Exposicidén de 1916.
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Obtenido de:
https://bosquesurbanospanama.wordpress.com/parque—
francisco-arias-paredes-tambien-tiene-quien-lo-defienda/

Se crean barrios cercanos a los primeros (La
Exposicidén, Vista del Mar, Bella Vista y La Cresta) donde
emigran las clases sociales altas. Al mismo tiempo las
familias de origen popular que vivian en casas de
alquiler en situacidén de deterioro, emigran hacia las

afueras, y es aqui cuando surgen San Francisco de la



44

Caleta, La Carrasquilla, Pueblo Nuevo, Rio Abajo, Vista

Hermosa y Boca de la Caja.

8.1.3 Periodo de Institucionalizacidén (1940-2003)
Por primera vez aparece la intervencidén del estado

para atender los problemas de vivienda de interés social
como solucidén al déficit habitacional. En el afio 1944 se
crea el Banco de Urbanizacidén y Rehabilitacidén (BUR) con
el propdésito de “solucionar el problema de la vivienda
popular, urbanizar las dreas urbanas, suburbanas y

rehabilitar sectores en deterioro” (MIVIOT, s.f.)16.

Imagen 6. Panamd, Avenida Balboa (1940).

Obtenido de:
https://www.panamaviejaescuela.com/ciudad-
panama-decada-1940/

16 Obtenido de:
https://www.miviot.gob.pa/index.php/2019/02/01/miviot-celebra-sus-
46-anos—-de-aniversario/
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También se crea la Caja de Seguro Social (CSS) y se
desarrollan proyectos como el Edificio Penonomé, las

Rentas de Calidonia y E1l Chorrillo.

En el afio 1953 se crea el Instituto de Fomento
Econdémico (I.F.E.), mediante la Ley No.3 del 20 de enero
de 1953, que a través de su Departamento de urbanizacidn
y Rehabilitacidén (D.U.R.), fomenta la construccidén de

viviendas para las clases mas necesitadas.

Afios después, luego de la disolucidén del I.F.E,
mediante la Ley No.l7 del 29 de enero de 1958 se crea el

Instituto de Vivienda y Urbanismo (I.V.U.), con autonomia

Imagen 7. Panamd, San Miguelito (1960).

Obtenido de:
https://www.panamaviejaescuela.com/historia-
san-miguelito/
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propia, la cual atiende la problemdtica de las barriadas
brujas e impulsa a la construccién de viviendas y

urbanizaciones.

Luego mediante la ley No.9 de 25 de enero de 1973,
se crea el Ministerio de Vivienda (MIVI) "“con la
finalidad de asegurar de manera efectiva la ejecucidn de
una Politica Nacional de desarrollo urbano y vivienda”
(MIVIOT, s.f.)1l7. Ademds, se crea el Banco Hipotecario
Nacional (BHN) con el fin de proporcionar financiamiento

a programas nacionales de vivienda.

En total, el MIVI desde su creacidédn hasta el afo
2016, ha gestionado 105 mil wviviendas, "“mejorando la
calidad de vida de las familias panamefias con un hogar

digno y seguro” (MIVIOT, s.f.)I1¢

17 Obtenido de: https://www.miviot.gob.pa/index.php/logo-y-
organigrama/

18 Obtenido de:
https://www.miviot.gob.pa/index.php/2019/02/01/miviot-celebra-sus-
46-anos-de-aniversario/



8.2 EJEMPLOS DE LA MISMA NATURALEZA

8.2.1 Renovacién urbana de Colén - Altos de los Lagos

Imagen 8. Vista aérea de la "Urbanizacidn de Altos
de los Lagos (Colén)".

Obtenido de:
https://panamainforma.blogspot.com/2018/08/altos-
de-los-lagos—-colon-la-obra-mas.html

El proyecto habitacional de “Altos de los Lagos” es
parte de la renovacidén urbana en el Sector Los Lagos del

corregimiento de Cristdébal en Coldn, el cual estd siendo

construido por las empresas Cusa y Odebrecht.

El proyecto distribuye 167 edificios (5,000

apartamentos) en 200 hectédreas. Estos estédn divididos en

2,000 apartamentos de 2 recédmaras de 48 m?y 3,000
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apartamentos de 3 recédmaras de 57 m?. Los edificios estéan

desarrollados en forma de “L” y en forma de “H”, cada uno
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constituido por una planta baja y 4 altos, y ademas, una

escalera de circulacidn.

Segun el expresidente Juan Carlos Varela (Telemetro,
2017)1%, el costo total del proyecto fue de 569 millones
de dblares en viviendas e infraestructuras. Los usuarios
tendrén que pagar 75$ mensuales por los apartamentos de 3
recamaras (57 m?) y 56$ mensuales por los apartamentos de

2 recamaras (48 m2).

Imagen 9. Vista aérea de la urbanizaciodn de la
"Urbanizacidén de Altos de los Lagos (Coldn)".

Obtenido de:
http://noticiaaldia.com.pa/2018/10/hoy-se-
entregaran-mas-de-570-nuevos-apartamentos—-en-altos-—
de-los-lagos—-en—-colon/

19 http://www.telemetro.com/nacionales/Mudanza-familias-proyecto-
Renovacion-Colon 0 1087391462.html
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Este proyecto por ser parte del programa del FSV
(Fondo Solidario de la Vivienda), cada usuario
perteneciente al recibird un subsidio de B/10,000

destinados al pago de la vivienda.

8.2.2 Urbanizacién “La Quinta Monroy” - Iquique, Chile

Imagen 10. Urbanizacidén "La Quinta Monroy", primera
fase.

Obtenido de:
https://www.plataformaarquitectura.cl/cl/02-
2794/quinta-monroy-elemental

Fotografia por: Cristdébal Palma / Estudio Palma,
Tadeuz Jalocha.

El proyecto realizado por la firma de arquitectura
Elemental en Chile, se origina por la necesidad de
radicar 107 familias que ocupaban ilegalmente un terreno

en el centro de la ciudad de Igquique, de la mano de un


https://www.plataformaarquitectura.cl/cl/02-2794/quinta-monroy-elemental
https://www.plataformaarquitectura.cl/cl/02-2794/quinta-monroy-elemental
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programa especifico del Ministerio de Vivienda llamado
Vivienda Social Dindmica sin Deuda (VSDsD), en donde el
Estado le otorga $7500 a cada familia para la compra del

terreno, urbanizacidén y arquitectura.

Para evitar hacinamiento y limitacidén espacial, el
proyecto decide la construccién de viviendas de dos
niveles, para dos familias, con capacidad de crecimiento
horizontal sin la necesidad de una doble huella. La
vivienda es entregada solo con las paredes externas y la
estructura para la futura ampliacidn, en donde
internamente se origina un proceso de autoconstruccidédn de
parte de los usuarios de acuerdo a la necesidad

habitacional de cada uno de ellos.

Todo esto con el fin de: “enmarcar (mas que
controlar) la construccidon espontdnea a fin de evitar el
deterioro del entorno urbano en el tiempo” (Plataforma

Arquitectura, 2007)320,

20 Obtenido de: https://www.plataformaarquitectura.cl/cl/02-
2794 /quinta-monroy-elemental
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El proyecto en busca de "“una escala urbana lo
suficientemente pequefia como para permitir a 1los vecinos
ponerse de acuerdo, pero no tan pequefda que eliminase las
redes sociales existentes” (Plataforma Arquitectura,
2007)21, agrupa las 107 familias en 4 grupos de alrededor

20 familias.

Imagen 11. Interior de las viviendas de la Quinta
Monroy.

e

Obtenido de:
https://www.plataformaarquitectura.cl/cl/02-
2794/quinta-monroy-elemental

Fotografia por: Cristdébal Palma / Estudio Palma,
Tadeuz Jalocha.

21 Obtenido de: https://www.plataformaarquitectura.cl/cl/02-
2794/quinta-monroy-elemental
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Dando como resultado final, viviendas de més de 70m2
de &rea; en total 107 familias acogidas en 5,600 m2, con

un subsidio de parte del Estado de $7,500 por familia.

Imagen 12. Programa Chile-Barrio (institucidn estatal
encargada de erradicar 1los campamentos).

Mr

G S |

PRESUPUESTO:
TRABAJADOR INFORMAL SUPERFICIE DE TERRENO: 5.600 M2
107 s USS7.500 POR FAMILIA  TRABAJADOR PRECARID US $204 /M2
EN HACINAMIENTO ;

Obtenido de:
https://issuu.com/marjorietoribio/docs/comparables
internacionales eli v
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8.3 TIPOLOGIA DE VIVIENDAS DE INTERES SOCIAL

8.3.1 ;Qué es tipologia®?
El concepto de la tipologia se refiere al conjunto

de ideas (tangibles o intangibles) y caracteristicas
comunes que crean un elemento bajo ciertos lineamientos vy
condiciones. Este puede ser transformado para cumplir el
mismo objetivo de maneras mas eficientes o atender
aspectos que la idea principal no cumplia. Las

variaciones de tipologias se denominan modelos.

Imagen 13. Diferentes modelos de vasos que cumplen
la misma funcidn.

\«Q\JQ

B G 4 4, QEL) fo'

Obtenido de:
https://www.bedri.es/Comer y beber/Cocteles y bebid
as_combinadas/Imagenes/Vasos/tipos copas.gif

La imagen #13 hace referencia al ejemplo inspirado

en el trabajo final de magister del arquitecto Nelson


https://www.bedri.es/Comer_y_beber/Cocteles_y_bebidas_combinadas/Imagenes/Vasos/tipos_copas.gif
https://www.bedri.es/Comer_y_beber/Cocteles_y_bebidas_combinadas/Imagenes/Vasos/tipos_copas.gif
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Enrique Salazar Solano?? (E1 tipo y la tipologia en la

arquitectura de la vivienda, 2016, pag. 21).

Los diferentes modelos de recipientes wvarian entre
vasos y copas destinados a contener distintos liquidos;
sin embargo, aunque difieran en sus formas, todas

comparten el mismo uso.

8.3.2 Tipologia de viviendas de interés social en Panamia y
Suramérica

Imagen 14. Modelos de diferentes viviendas que
cumplen la misma funcidn.

, ’a
: N8

Obtenido de:
https://www.pinterest.com/pin/3652842197772057
07/

22 Salazar Solano, Nelson Enrique. Arquitecto colombiano, magister en
arquitectura de la vivienda de la Universidad Nacional de Colombia.
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En el caso de la arquitectura, la tipologia de las
viviendas se distingue por los diferentes modelos que
buscan cumplir una misma funcidén. Dichos modelos pueden
variar en tamafio, estética, material, sistemas
constructivos y sistemas mecdnicos, pero todos deben de

cumplir la misma funcidn.

Las viviendas de interés social se inclinan a un
estilo repetitivo y un mismo modelo de vivienda para cada
tipo de urbanizacidédn. La problemdtica se origina cuando
los disefiladores, contratistas y promotores no intervienen
en el disefio de las viviendas por sus ventajas en

aspectos econdmicos y modulares.

La tipologia de las viviendas se observa desde un
punto de vista extremadamente funcional y no humano, en
el cual mejores disefios, materiales y desarrollos
sostenibles son considerados como lujos, lo que conlleva
al disefio limitado en todos los aspectos para cumplir con
los requerimientos de los gobiernos, pero no con 1los

humanos.
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8.3.2.1 Viviendas de interés social en Panama
Hoy en dia se ha proliferado la construccidn de

viviendas de interés social gracias a distintos programas
que ofrece el gobierno como el plan de Bono Solidario de
Vivienda, observandose una notable cooperacidn entre el
sector publico (el gobierno) y privado (constructoras)
para el desarrollo de viviendas y multifamiliares que

ayudan a las familias con subsidios y bajos costos.

En las imadgenes #15 y #16 se observan las tipicas
viviendas de interés social que se pueden encontrar en
Panama y otros palises de Latinocamérica, las cuales se han
repetido por muchos afios gracias a su modularidad y bajo

costo.

Imagen 15. Tipologia de viviendas de interés

Extraido de:
https://www.miviot.gob.pa/index.php/2017/04/2
7/programas-y-proyectos-del-miviot-siguen-
impactando-a-panama-oeste/techos-de-
esperanza-en-playa-leona-2-jpg-2/
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Por esto, a diferencia de otros paises, Panama no ha

buscado desarrollar estas viviendas unifamiliares y

multifamiliares de manera sostenible, enfocadas al

confort humano. Solo se busca la reduccidn

de costos y

por consecuencia las viviendas pueden quedar

desprotegidas del clima (golpe de calor y lluvias).

Imagen 16. Tipologia de vivienda de interés social en
Panama.

Obtenido de:

https://contabilidadpanama.com/blog/alza-en-
materiales-de-construccion-incide-en-inversiones-

de-obras/

En Panamd es muy comun la existencia de

multifamiliares como los de la imagen #17,
pueden encontrar en zonas como San Joaquin,

Miguelito, Curundd, entre otros lugares.

los cuales se

Pedregal, San
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Imagen 17. Multifamiliar en Curundd (Panamd).

- ST

Obtenido de: https://blogs.iadb.org/ciudades-
sostenibles/es/3-proyectos-innovadores/

8.3.2.2 Viviendas de interés social en Suramérica
En cualquier lugar donde se desarrollen viviendas de

interés social se harédn presentes las problemdticas antes
mencionadas, sin embargo, hay paises vecinos que han
sabido responder ante ellas de distintas maneras, las

cuales pueden servir de ejemplo a Panama.

La tipologia de viviendas de interés social en
Suramérica tiene una mayor tendencia a la sostenibilidad
y la constante busqueda del confort humano por medios que

puedan ser accesibles a la poblacidédn necesitada.

Panama puede instruirse de paises como Chile y
Colombia, ya que su tipologia de viviendas de interés

social incluye el uso de materiales y disefios que son
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congruentes con el clima y promueven el sentido de
comunidad, el desarrollo sostenible y la oportunidad de
crecimiento propio gracias a sus caracteristicas

progresivas.

Imagen 18. Multifamiliar en barrio sostenible en
Chile.

Obtenido de: https://www.maderall.cl/realizan-en-
chile-primer-seminario-de-vivienda-social-
sustentable/

En Chile es usual la utilizacidédn de madera en sus
construcciones (Imagen #18), mientras que en Colombia se
acostumbra a usar ladrillos de arcilla o adobe en las

mismas (Imagenes #19 y #20).
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Imagen 19. Viviendas de interés social en Colombia.

Obtenido de:
https://www.rcnradio.com/mcontent/5b36c7ed5r0049e5d
12ffdf5/amp

Imagen 20. Multifamiliares en Colombia.

Obtenidod de:
https://www.vanguardia.com/economia/nacional/seis-
de-cada-10-hogares-en-colombia-eligio-comprar-
vivienda-de-interes-social-en-2018-EJ487125
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8.4 TIroLOGIA URBANA
La tipologia urbana tiene como funcidn brindar una

organizacién y un emplazamiento adecuado al sitio del
proyecto, es por esto que el urbanismo se debe trabajar
en conjunto con el disefilo de la vivienda, para lograr un
planteamiento congruente consigo mismo, el clima y la

topografia.

Los beneficios de una tipologia urbana bien disefiada
pueden ser una urbanizacidén aclimatada para sus
alrededores, espacios comunales, areas verdes y areas de
esparcimiento. De igual manera se pueden evitar patrones
de ordenamiento repetitivo y sensaciones de

aglomeramiento.

8.4.1 Tipologia urbana en Panama
No es novedad que en Panama los desarrollos

urbanisticos de las viviendas de interés social se basan
en conseguir una mayor densidad sin tomar en cuenta
factores climdticos. Al mismo tiempo, se le da prioridad

al automévil en vez de al peatdn.

En la imagen #21 se observa un claro ejemplo de un
disefio urbano repetitivo, ordenamiento desinteresado y un

sentimiento de aglomeracidn.
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Imagen 21. Urbanizacidn de viviendas de interés
social (Panamd) .

Obtenido de:
https://elcapitalfinanciero.com/viviendas—-de-30-
000-se-extinguen/

8.4.2 Comparacién de tipologia urbana en Suramérica
Colombia se ha convertido en un pais pionero en

desarrollar proyectos que incentiven a la construccidn de
soluciones habitacionales para familias de escasos
recursos. Un informe hecho por la Sociedad Colombiana de
Arquitectos de Bogotd D.C y Cundinamarca, el cual se
titula “La importancia del Urbanismo en la vivienda de
Interés Social” (Camilo Santamaria, 2015)23, presenta como
ejemplo de esta ideologia dos macroproyectos realizados

en Colombia.

23 Obtenido de:
http://sociedadcolombianadearquitectos.org/memorias/FNV/CamiloSantam
aria.pdf
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8.4.2.1 La "“Ciudad Verde”

Imagen 22. Plano urbanistico de "“Macroproyecto Ciudad
Verde” - Amarilo. Colombia, Soacha.

m‘.&n}nﬁ.m-

Obtenido de:
http://sociedadcolombianadearquitectos.org/memorias/FNV/
CamiloSantamaria.pdf (pagina 53)

Desarrollado por la firma Amarilo, de la mano del
Gobierno Nacional, cuenta con 328 hectdreas, distribuidas
en aproximadamente 50,000 unidades de wviviendas de
interés prioritario y de interés social, ademés de

centros culturales, sanitarios, educativos y comerciales.


http://sociedadcolombianadearquitectos.org/memorias/FNV/CamiloSantamaria.pdf
http://sociedadcolombianadearquitectos.org/memorias/FNV/CamiloSantamaria.pdf
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"Ciudad

Imagen 23. Circulacidén vial de la
Verde".

Obtenido de:
http://sociedadcolombianadearquitectos.org/m
emorias/FNV/CamiloSantamaria.pdf

8.4.2.2 La "“Ciudad del Bicentenario”

Imagen 24. Plano urbanistico de "“Ciudad del
Bicentenario” - Fundacidn Julio Mario Santo Domingo,
Colombia, Cartagena.

mm[
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Obtenido de:
http://sociedadcolombianadearquitectos.org/memorias
/FNV/CamiloSantamaria.pdf (pagina 157)


http://sociedadcolombianadearquitectos.org/memorias/FNV/CamiloSantamaria.pdf
http://sociedadcolombianadearquitectos.org/memorias/FNV/CamiloSantamaria.pdf
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Desarrollado en la ciudad de Cartagena, por la
alianza entre la Alcaldia de Cartagena, el Ministerio de
Vivienda, la Fundacidén Julio Mario Santo Domingo, el Sena
y la Universidad Tecnoldgica de Bolivar. El1l proyecto
cuenta con 25,000 viviendas, enfatizadas en soluciones de
Interés Prioritario, ademéds de espacios recreativos

comunales, educativos y deportivos.

Imagen 25. Circulacidn interna de la "Ciudad
Bicentenario"

Obtenido de:
http://sociedadcolombianadearquitectos.org/memorias
/FNV/CamiloSantamaria.pdf

Estos proyectos tienen el fin de mejorar el costo de
las viviendas a las familias con edificios de

apartamentos para densificar el terreno.
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A su vez, estan enfocados en la distribucidn de
espacios equitativos para la cercania de todos los
usuarios, el emplazamiento repetitivo y paralelo a las
calles existentes para la optimizacidén del terreno,
espacios comunales que permitan la convivencia entre los
usuarios y su entretenimiento, y la gran movilidad

peatonal en comparacidén a la vehicular.

La propuesta de viviendas de interés social
presentada en esta tesis, se basa en esta tipologia
urbanistica, pero presenta cambios significativos
necesarios para el confort del usuario y el ahorro

econdmico.

8.5 SOLUCIONES DE INTERES SOCIAL EN PANAMA
El desarrollo de viviendas de interés social en

Panamd se apoya en programas habitacionales ofrecidos por
el Ministerio de Vivienda (MIVI), facilitando su
adquisiciédn mediante subsidios econdmicos y distintos

tipos de financiamiento.

Entre los programas mas utilizados para la obtenciédn
de viviendas sociales ofrecidos por el MIVI, se

encuentran el “Bono Solidario de Vivienda”, “Techos
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Esperanza”?? y el “Interés Preferencial”?>. Cada una de
las opciones exigen requisitos distintos, con el Unico
fin de brindar una solucidén habitacional a familias que

carecen de una vivienda digna.

La propuesta habitacional se favorece del programa
Bono Solidario, el cual por la compra de una vivienda
unifamiliar de hasta B/60,000 (incluida en los proyectos
de interés social correspondientes), este subsidia

B/10,000 a cada familia que cumpla con los requisitos.

24 Anexo. Techos Esperanza
25 Anexo. Interés Preferencial
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CAPITULO 3
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Para el desarrollo del proyecto se optd por varios
métodos de investigacidn, que en conjunto nos permitieron
entender las necesidades habitacionales de las bajas
clases sociales, a lo largo de la historia, sus causas y
consecuencias, y de esta manera desarrollar un concepto

arquitectdédnico funcional.

En primer lugar, mediante el método cuantitativo se
recolectd informacidédn de distintas fuentes, como sitios
web para conceptos, definiciones, antecedentes, ejemplos
arquitectdédnicos, trabajos de graduacidn relacionados a
viviendas sociales y bioclimatizacién, documentos legales

y normativas adquiridos en los ministerios referentes.

Luego se realiza el método cualitativo, en el cual
se recolecta informacién mediante conversaciones con
profesionales (profesores, arquitectos e ingenieros),
funcionarios del Ministerio de Vivienda, y encuestas a

usuarios de nuestro interés.

Después de completar la recoleccidén de informacidn

requerida, se opta por el método de investigacién
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inductivo, el cual permite generar las teorias e

hipbétesis, basadas en lo experimentado e investigado.

Por ultimo, mediante el método de investigacién
comparativo, analizando y clasificando los resultados
obtenidos, se generan las conclusiones gque nos permitiran

desarrollar la propuesta final.

9.1 ENCUESTAS
Se realizaron encuestas a 24 familias que residen en

asentamientos informales en la Comunidad de Cuatro
Torres, ubicada en el Distrito de Arraijan, con el fin de
comprobar las principales causas de migracién interna vy
la necesidad de una solucidén habitacional de viviendas
sociales dentro de la ciudad. Estas 24 familias abarcan
alrededor de 178 personas por la clara existencia de
hacinamiento, el cual representa uno de los principales

problemas habitacionales en el pais.

La encuesta aplicada a las familias se desarrolla en

31 preguntas:



71

1. ¢Cudntas personas residen en su vivienda?
24 responses

®:3

8.3% @4

@5

biA 3
@9

® 10

13V

2. ;De qué provincia proviene?
24 responses

@® Guna Yala
20.8% @ Darién

@ Panama Oeste
@ Panama

@ Coclé

@ Veraguas

@ Otros paises

&

3. ¢Cual fue la razén que lo obligd a vivir en su actual comunidad?

24 responses

@ Lugar de nacimiento

@ Independencia familiar

@ Cercania a la ciudad por trabajo
@ Cercania a su familia

@ Déficit habitacional
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4. ;Cuantos anos tiene viviendo en su actual hogar?
24 responses

@®Delasb

@®De6al0
@ De1lails
@ De 16a20
@ Mas de 20

5. ¢Cuantas camas dispone en su vivienda?
24 responses

Q1
[ ]
@3
o4
®s
®s
e

6. ¢ Qué necesidad habitacional tiene hoy en dia que su vivienda no le
satisface?

24 responses

@ Servicios basicos (agua, luz y gas)
@ Areas internas mas amplias
@ Areas comunales

@ Mejor infraestructura, calles y
veredas

@ Mejor estructura de la vivienda
@ Mayor cantidad de habitaciones
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7. ¢Qué es lo que mas le agrada de su actual vivienda?

24 responses

@ Libertad de cambio, ampliacién y
auto-construccién

@ Convivencia comunal

16.7% @ Facilidad econdmica a comparacion

de las viviendas en la ciudad

@ Cercania a la ciudad

@ Lejania a la ciudad

8. ;Piensa que su vivienda es compatible con el clima en el que se

encuentra?

24 responses
9. En una escala del 1 al 5, ;Qué tan satisfecho se encuentra con su

vivienda actual?
24 responses

® si
® No

8 (33.3%)
7 (29.2%)

5 (20.8%)

3 (12.5%)

1(4.2%)
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10. ;Cual es su area laboral?

24 responses

@ Construccion
20.8% @ Servicios técnicos y talleres

@ Supermercado
@ Servicio de limpieza
@ Servicio de vigilancia
® Cocina
® Industria
@® Otros

8.3%

11. ¢Es usted un personal contratado o independiente?

24 responses

@ Contratado
@ Independiente

12. ;i Cuenta usted con una cuenta bancaria?

24 responses

® si
® No
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13. ¢En qué zona trabaja?

24 responses

@ Cercano a su vivienda (Interior del

pafls)
@ En la ciudad
14. ; Como se transporta a su trabajo?
24 responses
@® Caminando
® Chiva
@ Metro Bus

® Taxi
@ Automovil propio

15. ¢Cuanto tiempo dura en llegar a su trabajo?

24 responses
@ 10 minutos o menos
@ 30 minutos
S @ 45 minutos
@® 1 hora
@ 1 horay media

® 2 horas
@® Mas de 2 horas

45.8%




16. ¢ Cudnto es el ingreso familiar mensual?

45.8% b
A‘

24 responses

@ No tiene ingresos mensuales

constantes
@ 2008 o menos
@ Hasta 400$
@ Hasta 600$
@ Mas de 600$

17. ¢ Cudl representa su mayor gasto mensual?

24 responses

@ Alimentacion
@ Educacion
@ Transporte
@ Medicina

@ Recreacion

@ Otros (mantenimiento, ropa,
imprevistos)

18. Generalmente, ; Cémo se transporta a sus destinos? (hospitales,
farmacias, supermercado, comercios, escuelas, iglesias, etc)

24 responses

@ Caminando

@ Chiva

@ Metro Bus

® Taxi

@ Automavil propio
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19. ;Cuanto tiempo dura en llegar a los destinos antes mencionados?

24 responses

@ 10 minutos o menos
@ 30 minutos

@ 45 minutos

@® 1 hora

@® 1 horay media

8.3% ® 2 horas
@ Mas de 2 horas

58.3%

20. ¢Es de su agrado convivir en comunidad?

24 responses

®si
® No

21. iPiensa usted que los espacios comunales perjudican su privacidad?

24 responses

®si
® No
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22. ¢{Qué actividades de recreacion y ocio realiza en sus tiempos libres?

24 responses

@ Reunion con vecinos y amigos
@ Paseo familiar

@ Deporte

® Lectura

@ Otros

23. ;Cambiaria algo de su convivencia comunal?
24 responses

® si
® No

24. ;Ha pensado en el ultimo afo obtener una vivienda?

24 responses

® si
® No
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25. ¢Por cual razon usted dejaria su vivienda actual para vivir en una

vivienda de interés social?
24 responses

@ Mejor calidad de vida
@ Crecimiento familiar
@ Cercania al trabajo

@ Cercania a mejores escuelas y
8.3% : .
- universidades

@ Seguridad ciudadana
® Facilidad de transporte

26. ;Qué seria mas favorable para usted, una vivienda tradicional o de
desarrollo progresivo?. Entendiendo po...uerdo a las necesidades del residente

24 responses

@ Vivienda tradicional
@ Vivienda de desarrollo progresivo

27. ;Vive y se siente a gusto con la cultura de auto-construccion?

24 responses

®si
® No




28. ;Qué tendencia de vivienda preferiria?

24 responses

@ Propiedad
@ Alquiler

29. ;Dejaria su actual vivienda por una vivienda progresiva de interés

social?
24 responses

®si
® No

30. ;Seria una buena solucion para usted obtener una vivienda a través de
un crédito hipotecario de interés social?

24 responses

® si
® No

58.3%

80
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31. ¢;Conoce algun crédito o plan para la obtencion de una vivienda de

interés social?
24 responses

® si
® No

9.1.1 Analisis de resultados:
Entre los aspectos més importantes de los resultados

a tomar en cuenta para el desarrollo y argumentacidédn del

proyecto, podemos mencionar que:

e EIl rango promedio de habitantes por vivienda se

encuentra entre las 4 a 8 personas.

e Las razones principales que obligaron a los
residentes del area a vivir en su actual comunidad
fueron la independencia familiar, la cercania a su

familia y a su trabajo.

e Entre los aspectos negativos, se confirma la

existencia de hacinamiento en la gran mayoria de la
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comunidad, y la escasez de servicios béasicos (agua y

luz) como mayor necesidad habitacional.

Entre los aspectos positivos, lo que mds les agrada
a los residentes con respecto a sus viviendas es la
libertad de cambio, ampliacién y autoconstruccidn, y
en segunda parte, la cercania a la ciudad, por muy

lejano gque parezca.

La gran mayoria esta a gusto de convivir en
comunidad, y piensa que ésta no perjudica su
privacidad. Al mismo tiempo, si tuvieran que cambiar
algo de la misma en general, seria su

infraestructura.

En relacidén al aspecto laboral, tomando en cuenta el
numero total de integrantes de la comunidad

encuestados, la mayoria son personal contratado, un
tercio no posee una cuenta bancaria y el 83% trabaja

en la ciudad.

El ingreso mensual promedio es de B/ 400, y el 96%
de las familias encuestadas afirman gque su mayor

gasto mensual es la alimentacién.
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e Con respecto al método de transporte, la mayoria
opta por el uso del metro bus, el cual les permite
llegar a sus destinos en un tiempo minimo promedio

de 1 hora.

e lLa principal razén por la que los residentes de la
comunidad dejarian su actual vivienda es el
crecimiento familiar, y en segundo plano la
seguridad ciudadana y la mejora de calidad de vida.
Ademéds, un 79% de la poblacidn encuestada afirmd que
dejaria su actual vivienda por una de modalidad

progresiva de interés social.

Un aspecto importante en el andlisis de las
encuestas, es que un 50% ha pensado en adquirir una
vivienda, y el 100% concuerda en preferir la tendencia de
adquisicién por propiedad, y no por alquiler. La mayoria
de ellos consideran una buena solucidén un crédito
hipotecario para la adquisicién de la misma, sin embargo,
la gran mayoria desconoce del tema. Lo gue nos hace
pensar, que la ignorancia del mismo evita el impulso de

superacién personal con respecto a la vivienda.
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cAPITULO 4
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10.1 DESCRIPCION DE LA UBICACION Y ASPECTOS POBLACIONALES

El corregimiento de 24 de Diciembre es uno de los

mas poblados del Distrito de Panamd. Este alto nivel

poblacional ha traido consigo el desarrollo de una gran
variedad de centros educativos, religiosos, comerciales,
hospitalarios, de transporte y sobre todo residenciales

para abastecer sus necesidades.

Esto a su vez, lo convierte en una zona con un alto

indice de empleo, favoreciendo a los residentes del éarea.
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En sus areas aledafias la actividad residencial esté
desarrollada en urbanizaciones abiertas y viviendas
independientes, ademds se encuentran varios complejos
habitacionales de interés social, algunos de ellos en

construccidn.

Su crecimiento ha sido horizontal desde su origen,
por lo que existen muy pocas edificaciones de méds de dos
niveles. Esto en la actualidad no resulta provechoso, vya
que gran parte del corregimiento pertenece al poligono de

la linea 2 del metro.
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10.2 DETERMINANTES DEL TERRENO
La bUsqueda de lotes para el desarrollo del proyecto

se basd en distintos aspectos alcanzados para la

eficiencia del mismo, entre ellos se encuentran:

10.2.1 Disponibilidad del terreno
Confirmar la inexistencia de edificaciones en el

lote para asi lograr una mayor semejanza con la realidad.

10.2.2 Area considerable
Cumplir con un tamafio lo suficientemente grande para

que el proyecto pudiera albergar los edificios
habitacionales junto con el desarrollo comunal y sus
dreas verdes, al mismo tiempo, sin resultar una escala

invasiva en su ambiente residencial.

O
N

- PERfMETRO: 530 m
AREA: 14,827 m?

AREAS

s

PERIMETRO: 469 m
AREA: 12,396 m?

AREA DE TERRENO

\ SIN ESCALA
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10.2.3 Cercania a servicios
La proximidad del proyecto a los centros

hospitalarios, educativos, religiosos, y locales
comerciales, permitiria su relacidédn con la comunidad.

Considerando su limitada accesibilidad a wvehiculos

particulares.

¢ " Sl
Colegio Bilinguellla*Academia
e ¥ i .

EDUCACION g_gg O f  VsuperMERcADOS 9_;9 X

Inst. Prof. y Técnico J.B.Duncan 1.6 km - 21 min

. B i, B8 Doﬁae 600 m - 7 min

Escuela Altos de Cabuya 950 m

Colegio Bilingiie La Academia 1.6 km - 22 min Super 99 ShEs BN

Escuela Ricaurte Soler 1.1 km - 13 min SUper Extra @ 2 PREL M = T 3B

Escuela Buen Pastor Voz de Alerta 1.1 km - 15 min RELIGION

G 1.8 Faaoer 38 wiln Iglesia Tabernaculo de Santidad 400 m - 5 min
O SALUD Iglesia Palabras de Vida Eterna 700 m - 9 min

A ——— 450 o & i Parro?uia Espiritu Santo 1.5 km - 19 min

C. M. Especializado Panam& Este 1.1 km - 13 min Rt R e e e BN 8 EEERE

Clinica El Sol 1.0 km - 13 min @SEGUR]DAD

Farmacia FarmaValueQ 400 m - 5 min

Estacién de Policias
de la 24 de Diciembre

1.4 km - 18 min
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10.2.4 Movilidad
La cercania a la linea 2 del metro, valoriza el proyecto

y lo convierte totalmente accesible, especialmente para

las personas que no poseen un vehiculo particular.

De igual manera, la eficiencia del transporte
publico y su cercania al proyecto evitaria el uso del
automdévil. Beneficiando tanto econdmicamente a los
residentes del &rea, como al resto de la provincia que se
moviliza por estas calles, ya que se evita el trafico

vehicular.

i %

TRANSPORTE ) = @ x

; Estacidén de Metro de la 24 de diciembre 600m - 7 min

Q Zona paga de buses y Metro-bus de “La Dofia” 600 m - 7 min




10.2.5 Valor catastral
Para conseguir un valor catastral promedio, se

90

utilizaron terrenos cercanos y con caracteristicas

similares como referencia al mismo. Se calculd el precio

por metro cuadrado de seis ejemplos y se promedid un

precio final por metro cuadrado, el cual se multiplicd

por el &area del terreno del proyecto.

O 0O <0 <00 ®

PROYECTO

A.

LISTADO DE TERRENOS REFERENTES

Terreno ubicado en la Ave. José Agustin Arango, Pacora.

Terreno

Terreno

Terreno

Terreno

ubicado

ubicado

ubicado

ubicado

en

en

en

en

Area: 76,923 m2 (7.69 ha).
Precio del terreno = B/ 5,769,225.
Precio por m2 = B/ 75.

24 de Diciembre.

Area: 40,000 m2 (4.0 ha).
Precio del terreno = B/ 1,406,160.
Precio por m2 = B/ 35.15.

la Urb. Monterrico.

Area: 600 m2 (0.06 ha).
Precio del terreno = B/ 150,000.
Precio por m2 = B/ 250.

24 de Diciembre.

Area: 1,365 m2 (0.13 ha).
Precio del terreno = B/ 408,000.
Precio por m2 = B/ 298.90.

24 de Diciembre.

Area: 1,830 m2 (0.18 ha).
Precio del terreno = B/ 45,500.
Precio por m2 = B/ 24.86.
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Precio por metro cuadrado (m?) promedio = B/ 136.78.

Area del proyecto = 27,222.53 m2.

Precio del terreno del proyecto = B/ 3,723,497.65.

10.2.6 Existencia de servicios publicos
La disponibilidad de servicios, como la electricidad

y el agua representan una de las determinantes mas
importantes del proyecto para los usuarios. La existencia
de estos servicios en la zona, les ofrece a los
residentes una mejor calidad de vida por un precio menor,
ya que se evita el gasto de conexidén a las redes de

dichos servicios existentes en las zonas adyacentes.
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10.3 DETERMINANTES PARA LA FORMULACION DEL DISENO URBANISTICO

10.3.1 Viento y sol
El emplazamiento de los edificios en el terreno

representa el aspecto mas importante para la obtencidn

del confort térmico de los usuarios del proyecto.

10.3.2 El sol
El sol de la mafiana, proveniente del Este, se refleja en

la fachada lateral derecha de todos los edificios, y el
de la tarde, proveniente del Oeste, en la fachada lateral
izquierda. De esta manera, se evita la luz directa tanto
de la mafiana como de la tarde a la mayoria de los
apartamentos, los cuales se encuentran en la fachada
frontal y trasera.

Ademés, este

77

emplazamiento

s

//

permite que los
pasillos internos
entre cada uno de

los edificios se

Eisg

encuentren

iluminados

&
]

naturalmente cada

1
.

hora del dia.
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10.3.3 El viento
El objetivo principal del proyecto, en cuanto a su
desarrollo urbano, es generar un espacio lo

suficientemente fresco para lograr una movilidad peatonal

- :j: Para conseqguir el

agradable dentro del mismo.

l confort térmico de los
‘ .
: i usuarios, se emplazaron
M | los edificios en
-\ i
N 1
e i direccidén del viento, es
L bk
N decir, del Noroeste al
NS |
‘yé i Sureste, con la
N \

finalidad de guiar al

viento por los pasillos

peatonales que se

COMPORTAMIENTO
N DEL VIENTO encuentran entre los

\:Ei_él/ SIN ESCALA

edificios.

Al mismo tiempo, colocando vegetacidén de manera
estratégica como un obstédculo divisorio del viento, este
puede entrar a cada apartamento, y a su vez, lo impulsa a

continuar por todo el pasillo sin perder su fuerza.
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IS INSOS ) . O O D Y A . . . L
ﬂ = |,¥\ 3 <3:> 10.3.4 Densificacién

El disefio de viviendas de
interés social se basa en la
economizacidén del proyecto desde su
inicio. Muchos arquitectos optan
por albergar la mayor cantidad de
personas en sus proyectos, para que
la divisién de gastos entre ellos

abarate los costos unitarios.

Considerando los aspectos del
sol y viento antes mencionados y la
necesidad de densificacidén, se opta
por un disefio de los edificios con
lineas paralelas a las calles y con
la direccidén del viento. De esta
manera, se evita la formacidén de
espacios asimétricos en desuso y
una mejor ubicacidén del mismo, con
el fin de conseguir una mayor
densidad y confort térmico en el

proyecto.



10.3.5 Normativa
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El uso de suelo correspondiente al terreno del

proyecto es el RE (Residencial Especial). Baséandonos en

esta norma y en la Residencial Bono Solidario - modalidad

apartamentos

creado por el Ministerio de Vivienda),

modificacidén, definida como

Progresivo”,

Urbanizaciones destinadas a unidades
habitacionales departamentales de
interés social, asi como usos
complementarios y el equipamiento
social y comunitario necesario para
satisfacer las necesidades basicas de
la poblaciédn.

1000m2 para edificios de aptos.

Como minimo estos apartamentos
deberan contener:
Sala-comedor, cocina con fregador,
4drea de lavanderia con tendedero, dos
(2) recamaras con espacio para
ropero, un bafio completo.

1. Acabados: piso llanado como
revestimiento minimo.

2. En banos: azulejos en regadera y
zdcalo en lavamanos.

3. Mueble de cocina bajo y sobre el
fregadero.

4. Espacio de estacionamiento para un
(1) auto por cada cuatro (4)
apartamentos.

(referente al programa “Bono Solidario”

sSe Crea una

“Residencial Social

la cual se detalla en la siguiente tabla:

Urbanizaciones destinadas a unidades
habitacionales departamentales de
interés social, asi como usos
complementarios y el equipamiento
social y comunitario necesario para
satisfacer las necesidades basicas
de la poblacién.

1. Acabados: piso llanado como
revestimiento minimo.

5. Cielo raso suspendido, en el caso

del ultimo piso.

5. Cielo raso: suspendido, en el

caso del ultimo piso.
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6. Puertas de acceso principal de
estructura de madera con forro de
laminas lisas de metal en ambas
caras, las puertas internas deben ser
de estructura de madera con forro de
plywood en ambas caras.

6. Puertas: puertas de acceso
principal de estructura de madera
con forro de laminas lisas de metal
en ambas caras y las puertas
internas deben ser de estructura de
madera con forro de plywood en ambas
caras.

7. Sistema eléctrico con salida para
luz en pared o aérea, interruptor y
dos tomacorrientes por habitacidén con
excepcién de la lavanderia que solo
llevara un tomacorriente polarizado.

8. Sistema de agua potable en
sanitario y ducha, cocina y
lavanderia.

9. Sistema de evacuacién de aguas
servidas para los sanitarios.

9. Sistema de evacuacién de aguas

servidas para los sanitarios.

Varia.

Varia.

Edificio de apartamentos maximo
planta baja y cuatro (4) altos.

Edificio de apartamentos maximo
planta baja y cuatro (4) altos.

5.00 metros minimo a partir de la
linea de propiedad, para casos
colindantes a vias existentes,
deberan cumplir con la linea de
construccién establecida en el

Documento Grafico de Servidumbres y
Lineas de Construccién.

Plaza comun de estacionamientos, un
(1) espacio de estacionamiento por
cada cuatro (4) apartamentos, los
cuales deberan ubicarse en sitios
céntricos para permitir un mejor

acceso a las viviendas.

Estacionamientos para visitas 3% del
total de estacionamientos requeridos
por la norma.

Para conjuntos de edificios con
cédigo de zona Residencial Bono
Solidario (RBS), el porcentaje de uso
publico para areas verdes, zonas
deportivas, de recreo y
esparciamiento el 10% del area total
del poligono.

No existe metraje minimo, pero se
encuentra supeditada a la
distribucién espacial interna
establecida para el apartamento.

5.00 metros minimo a partir de la
linea de propiedad, para casos
colindantes a vias existentes,
deberan cumplir con la linea de
construccién establecida en el

Documento Grafico de Servidumbres y
Lineas de Construccién.

Estacionamientos para visitas: 3%
del total de estacionamientos

requeridos por la norma.

No existe metraje minimo, pero se
encuentra supeditada a la
distribucién espacial interna
establecida para el apartamento.
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10.3.6 Movilidad peatonal
Un aspecto

LEYENDA
PEATONAL <> SERVIDUMBRE (:X:)

caracteristico en el 6,389 2,544
CD 1 1 1 ‘ 1 1 ul
desarrollo del proyecto Y | o 7 @
&J COOTETE wm g ‘ E e 2 /"’ -
es la necesidad de T O ijiﬁiﬁsf L/, \a&
g g S
priorizar la -2 glﬁ’““~\;
L S
. . 'm\ : g im\
circulacidn peatonal R _[ S\\hm
'“\ /W. : 2 ; /
. NS | TS
ante la vehicular, por ) \meﬁ‘su“\ B
oOhL °i- S
, L = =h | / S =
el simple hecho de que F__j‘ = TE
la gran mayoria de los — (¢ -

usuarios no poseen

@ AREAS PEATONALES

vehiculos particulares. SIN ESCALA

Ademéas, el aprovechamiento de la cercania al metro
de Panama, estimula a crear un urbanismo completamente
peatonal. Esto no solo significdé la colocaciédn de
veredas, sino también la implementacidén de areas de
entretenimiento, juego y ejercicio a distancias
equitativas entre estos y cada uno de los edificios, con

el fin de incentivar el uso de las &reas publicas.
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10.3.7 Movilidad wvehicular
Cada una de las

LEYENDA
¢SERVIDUMBRE <)AMPLIACION DE
calles colindantes al EXISTENTE SERVIDUMBRE

6,388.53 m? 2,543.54 m?

—

terreno, definidas

segun el documento
grafico obtenido en

el MIVIOT, cuentan

SERVIDUMBRES
e

con una servidumbre

de 12.80m. Estas

mantendran sus

medidas, a excepcién . AREAS DE SERVIDUMBRE

SIN ESCALA
de la servidumbre

central y servidumbre inferior del proyecto, las cuales
serdn las Unicas calles vehiculares ampliadas y
desarrolladas, por ser la movilidad wvehicular la

alternativa menos utilizada por los usuarios del mismo.
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La calle superior A-A'
mantendrd la misma
dimensién, sin embargo, se
propone modificar la cuneta
abierta por corddn cuneta,
y a su vez, ampliar la

acera y area verde de

servidumbre.

La via central B-B’

LINEA DE PROPIEDAD
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RODADURA|

LINEA DE PROPIEDAD

X

SUELO NATURAL

SECCION DE CALLE
PROPUESTA A-A'

ESCALA 1:200

BASE

SUB-BASE

serd ampliada a 21.00m de ancho,

y contard con dos carriles en ambas direcciones para ser

integrada a las vias existentes,

corddédn cuneta y

estacionamientos comunales desarrollados lateralmente.

Permitiendo asi el aprovechamiento de la calle como

acceso a los estacionamientos,

ahorro de pavimento y

utilizacién del terreno para espacios peatonales y

publicos.
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10.3.8 Escala humana
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En segunda parte, la
calle inferior C-C’ seréa
ampliada a 14.40m de ancho,
y contard con dos carriles
en ambas direcciones,
corddédn cuneta y
estacionamientos laterales

de un solo lado.

La relacidn del espacio entre cada edificio y la

altura de ellos crea una escala donde los usuarios se

sienten cémodos al caminar,

lo que permite que este

espacio, el cual representa en su mayoria el retiro de

cada uno de los edificios, sea un &rea peatonal en uso.

SIN ESCALA

____ LEYENDA
TERRENO VERDE .
27,223 n? Qmmzw-%: 10.3.9 Espacios verdes
Representan areas libres y

disponibles para los usuarios, sin
ningtn tipo de edificacidédn. Estos
pequefios parques se encuentran en
esquinas y areas de dificil
construccién, complementando los

QED AREA VERDE espacios comunales.
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10.3.10 Areas comunales

|
=
r_“
A] Centro comunal 624 m?
i B| Area infantil 521 m?
- ClArea de ejercicio |[168 m?
d D] Canchas deportivas| 631 m?
2 ! | Desechos comunales| 239 m?
q 7 F'| Tanque de agua 146 m?
AREAS
< TERRENO
Z| 27,222.53 m* - 100%
<]
> ;
L’:_‘J < AREA COMUNAL
EXTERNA
F‘q 2,330.68 m* - 9%
Kﬂ @ AREAS COMUNALES
= INTERNAS
-
O
O

SIN ESCALA

@ AREAS COMUNALES

Mas que espacios sociales y recreativos, el proyecto
busca crear espacios de conexidén entre los edificios,
tomando en cuenta la seguridad de los residentes, con el
fin de incentivar la cultura de comunidad y traer

beneficios a corto y largo plazo a los mismos.

El proyecto no solo se enfoca en el beneficio propio
de sus usuarios, sino que busca generar un impacto con el

resto de los residentes del &rea. De modo de que, las
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areas sociales del proyecto puedan ser utilizadas por

personas externas al mismo,

proyecto puedan relacionarse con su entorno,

sus espacios,

El proyecto cuenta con
un area de ejercicio de
168.37m?, con maquinas de
calistenia integradas,
ubicada en un espacio lo
suficientemente transitado

e iluminado para evitar

espacios inseguros.

Por otra parte, con el
fin de promover la cultura
del deporte, se incluye en
el proyecto un area con

cancha multiuso de 630.58m?
en direccidén norte-sur, que

permita su uso a cualquier

hora del dia.

y asi los residentes del

tanto con

como con 1las personas.
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Entre otros espacios comunales se encuentra el Aarea
infantil, el cual incluye un parque de juegos para nifios
de 195.1 m?, y un &rea con dos canchas pequefias de futbol

de 326.15m?.
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Para juntas comunales, puUblicas o privadas, el

proyecto incluye dos salones de reuniones. Uno en planta
baja de 200 m? con dos bafios, y el segundo, ubicado en el
segundo nivel, con 138 m? bajo techo, dos bafios y una
terraza de 68 m?, la cual tiene la capacidad de ser

integrada en un solo saldén mediante puertas corredizas.
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Con el fin de generar empleos parar los usuarios,
espacios de uso publico y la sostenibilidad del proyecto,

se desarrollan tres locales comerciales:

Lavanderia comunal: Con un area de 148 m?, capacidad
para 34 lavadoras, 25 secadoras, 8 tinas, un bafio y
lockers para los trabajadores, distribuidos en 2 niveles.
Entre los beneficios de una lavanderia comunal?®, se
encuentran:

e Fuente de ingresos adicional para la comunidad
correspondiente.

e Ahorro econémico en instalaciones y servicios
publicos necesarios para la inclusidén de lavadoras y
secadoras en cada uno de los apartamentos.

e Aprovechamiento de espacio interno de las viviendas.

e La lavanderia comunal utiliza 3,3 veces menos agua y
5,5 veces menos energia que las lavadoras

domésticas.

e Atrae a posibles residentes y retiene a los
actuales.

Guarderia: Con un area total de 148 m? distribuidos
en dos niveles, se encuentra ubicada diagonal al &rea

infantil por su uso diario. Presta sus servicios a los

26 https://docplayer.es/15076477-Beneficios-de-una-lavanderia-
comunal.html



106

usuarios, con la facilidad y seguridad de que los nifios
permanezcan en el complejo residencial bajo el cuidado de
adultos responsables del mismo. Cuenta con actividades de
entretenimiento y educacidén, espacios de descanso, barfios
y duchas para nifios, y un bafio con lockers para los

trabajadores.

Taller y jardineria: Con un area de 148 m?
distribuidos en dos niveles, incluye mesas de trabajo y
areas de almacén, dos bafios y lockers para los
trabajadores. Ademas de dedicarse a la ebanisteria y
jardineria, cuenta con el alquiler diario de sus
herramientas para el uso de los usuarios del proyecto,

generando empleos y mejorando su economia.

El proyecto ademéds cuenta con un area de i

(=)
N —
o .
desechos comunales, disefiado para promover o w 222
N Ju—a—
la cultura de reciclaje, gque ademéas de — ]
L O E—
(o)l
concientizar a los usuarios, genere una |
entrada de dinero destinado a la comunidad 1.4P 4.50

en si. Esto gracias a su disefio basado en la R
AREA DE DESECHOS
COMUNALES

clasificacién de desechos orgénicos,
ESCALA 1:500

inorgdnicos, metales, plastico y cartdédn-papel.
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10.3.11 Paisajismo

CASCO DE GUAYACAN
ALMENDRO CANELO MORINGA
VACA DE SABANA

CEDRO

i A DURANTA HELECHO
MARIA BLANCO GUACIMO

La vegetacidén ubicada en los pasillos existentes
entre cada edificio y en el resto del urbanismo se
resumen en arboles pequefios como el guayacan de sabana y
el canelo, con el fin de dar sombra a los peatones, al

mismo tiempo de optimizar el viento.

Los arboles de mayor tamafio que conforman areas del
proyecto tales como los parques y calles varian entre
guacimos, almendros, marias, moringas, cedros blancos y
cascos de vaca. Entre los arbustos ubicados mayormente en
el Area del centro comunal se encuentran las durantas,
ixoras, helechos y papos. Por uUltimo, la tumbergia
representa la planta trepadora utilizada en las fachadas

de los edificios residenciales.
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10.4 DESCRIPCION DEL PROYECTO

AREAS

TERRENO
27,222.53 m® - 100%

ORESIDENCIAL
9,808.78 m® - 36%

LEYENDA

¢ COMUNAL
2,330.68 m* - 9%

QVERDE
7,162.15 m? - 26%

QPEATONAL
6,388.53 m* - 23%

< SERVIDUMBRE
1,532.39 m® - 6%

DESGLOSE DE AREAS
@ A6 SIN ESCALA

El terreno cuenta con 27,222.53 m? (2.72 hectdreas),

divididos en:

e 9,808.78 m? equivalentes a un 36% del terreno
destinados al area residencial.

e 2330.68 m? que equivalen a un 9% del terreno
destinados a &reas comunales, a su vez
divididos en:

o Centro comunal: 623.84 m? que equivalen a
un 2% del area total del terreno
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o Area infantil: 521.24 m? que equivalen a
un 2% del 4rea total del terreno

o Areas deportivas: 798.95 m? que equivalen
a un 3% del 4rea total del terreno

o0 Servicios: 386.65 m? que equivalen a un 1%
del &rea total del terreno

e 1532.39 m? que equivalen a un 6% del terreno
destinados a servidumbre

® 6388.53 m? que equivalen a un 23% del terreno
destinados a circulacién peatonal.

e 7162.15 m? que equivalen a un 26% del terreno
destinados a areas verdes.

El proyecto comprende un conjunto de edificios
habitacionales desarrollados a lo largo del terreno,
conectados por espacios en comun que permiten la

interaccidén entre sus residentes y vecinos de la zona.

Este desarrollo habitacional engloba 13 edificios
residenciales (11 grandes y 2 pequefios), y combina la
arquitectura de modalidad tradicional con la progresiva
en dos tipologias de edificios, de los cuales 5 son

progresivos y 8 son tradicionales.

En el proyecto se le denomina edificio progresivo a
aquellos que contienen en su Ultimo nivel apartamentos

con capacidad de ampliacidén vertical. Sin embargo, tanto
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en el resto de los apartamentos del edificio progresivo,
como en los edificios tradicionales, los apartamentos
solo tienen capacidad de modificacidén horizontal mediante

opciones, de acuerdo a las necesidades del residente.

Cada edificio progresivo alberga 48 apartamentos, de
los cuales solo 1/3 (16 apartamentos) tienen capacidad de
ampliacién vertical. Mientras que cada edificio
tradicional alberga 64 apartamentos sin capacidad de

ampliacién vertical.

Esto se resume a 2,408 personas ocupadas en 688
apartamentos, distribuidos en 2.72 hectareas,; lo que

equivale a una densidad de 885 pers/ha.
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NOTAS :

- LAS COORDENADAS DEL PROYECTO SON 9°06'26.9"N LEYENDA
79°22'15.5"0. ) PR - EDIFICIO PROGRESIVO

- LAS SOMBRAS DE LA PRESENTACION ESTARAN PROYECTADAS ||TR - EDIFICIO TRADICIONAL

A LAS 3 PM DEL 30 DE ABRIL DE 2020.

0 10 20 30 40 50 EMPLAZAMIENTO URBANO
S B o 1.9



NOTA:

- EN EL PLANO EAl LAS PLANTAS ARQUITECTONICAS ESTAN

VISTAS DESDE LA PLANTA BAJA, CONSIDERANDO QUE EL

112

CORTE SE HIZO A 1.60M DE LA RESPECTIVA LOSA DE CADA iy ! L
EDIFICIO.
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10.5 DETERMINANTES PARA LA FORMULACION DEL DISENO ARQUITECTONICO

10.5.1 Normativa
La normativa actual de “Residencial Bono Solidario”

no permite el desarrollo de un concepto de progresividad
debido a los requisitos minimos de espacios definidos,
acabados y mobiliario fijo (como tina de lavanderia). Es
por esto que se propone una normativa la cual intenta
mantener los espacios minimos requeridos en la norma
existente, eliminando requisitos que nos impidan reducir

el costo inicial del proyecto.

(Observar cuadro comparativo de normativa, pdg 95-96)

10.5.2 Emplazamiento de los edificios

El disefio arquitecténico de todos los edificios estéa
basado en su emplazamiento, el cual se enfoca en el
comportamiento del viento y el sol, y la densificacidn

sin aglomeracién,

con el objetivo

de economizar

costos.

NIy 'Y,
@ 'LINEA DE Jj/\
PROPIEDAD

@ EMPLAZAMIENTO DE EDIFICIOS
EE )

SIN ESCALA
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10.5.3 Circulacidén vertical

ARI:A DE JASILAO AREA DE PASILLO:

@Q Zi 7@% ,

. CIRCULACIC)N VERTICAL
CVv

SIN ESCALA

Para la optimizacién del viento, se incluyen bloques
de escaleras semiabiertos, los cuales a su vez permiten
la flexibilidad y adaptacidén del edificio en el terreno.
La baja altura de los edificios permite la inexistencia
de elevadores, favoreciendo a la baja cultura de

mantenimiento, y a su vez evitando gastos comunales.

Estos blogques de escaleras abarcan de cuatro a seis
apartamentos por nivel, lo que beneficia a la privacidad
de los usuarios. La distribucién de los apartamentos
desde las escaleras se da mediante un pasillo periférico
a la misma, reduciendo de esta manera el espacio de

circulacidédn horizontal.
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10.5.4 Comportamiento del sol

Sus fachadas Este y Oeste, siendo en su mayoria las
unicas que colindan con las vias vehiculares, estéan
protegidas del sol de la mafiana y la tarde, mediante una
capa de enredaderas. Esta permite la ventilacidédn de los
apartamentos sin bloquear la vista, y genera a sSu vez una
vista estéticamente agradable al usuario, creando armonia

con los parques y amplios caminos peatonales.

COMPORTAMIENTO DE SOL
C3
_// SIN ESCALA




117
10.5.5 Propiedad horizontal
El proyecto estd pensado en su inicio como una
propiedad horizontal, para la inclusidén de los pasillos
existentes entre cada edificio como espacios publicos de
recreacién y movilidad peatonal. Sin embargo, para
efectos de privacidad y seguridad, estan contempladas

verjas con puertas incluidas para el acceso a cada bloqgue

de escaleras.

RETIRO 'LINEA DE
PROPTEDAD

~~ RETIROS Y PROPIEDAD HORIZONTAL

RPH |
ESCALA 1:1000

10.5.6 Tipologia de edificios
Con el objetivo de conseguir la versatilidad del

proyecto, se desarrollan dos tipologias de edificios

residenciales: tradicional y progresivo.
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NOTA:

b

TIPOLOGIA

- LOS EDIFICIOS PROGRESIVOS A-2, A-4, A-6,

B-4 Y B-6, MANTIENEN ESTA DISTRIBUCION
DE APARTAMENTOS.

H APTO. TIPO 1
O APTO. TIPO
B APTO. TIPO
O APTO. TIPO
B APTO. TIPO
B APTO. TIPO

O EDIFICIO PROGRESIVO

SIN ESCALA

PB
+100

LEYENDA

~N o o> N

NOTA:

- LOS EDIFICIOS TRADICIONALES A-1, A-
3, A-5, A-7 Y B-5, MANTIENEN ESTA
DISTRIBUCION DE APARTAMENTOS.

PB

1200 W APTO. TIPO 1

OAPTO. TIPO 2
[l APTO. TIPO 3
B APTO. TIPO 4

i (1 EDIFICIO TRADICIONAL

LEYENDA

+300

SIN ESCALA

NOTA:
— - CORRESPONDE AL EDIFICIO TRADICIONAL B-1.
oo e,
— A| mapTo. TIPO 1
5 O APTO. TIPO 2
S| mapTo. TIPO 3
| | @ APTO. TIPO 4
n n +100
e g EDIFICIO TRADICIONAL
T SIN ESCALA
NOTA: PB E“
1200 'z WAPTO. TIPO 1
- 1L0S EDIFICIOS ]| @ APTO. TIPO 3
TRADICIONALES >| @ APTO. TIPO 4
B-2 Y B-=3, [
MANTIENEN ESTA —
MISMA
N a0 (o EDIFICIO TRADICIONAL
APARTAMENTOS . +300 SN ESCALA
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Los edificios ademés de estar clasificados segln su
tipologia, para el mejor entendimiento de su distribucidn
en el urbanismo, se dividen en grupos dependiendo de sus

caracteristicas arquitectdnicas.

@10 &0 @1

GRUPOS

T T T T T T

)

K
or

K

~{ I I I

<[OGRUPO 1 DISTRIBUCION DE
E*GRUPO 2 EDIFICIOS POR GRUPOS
ﬁ:gigig Z Al SIN ESCALA

OGRUPO 5
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10.5.6.1 Edificio Tradicional

Disefilado en 4 niveles (planta baja + 3), contiene 16
apartamentos por cada nivel, de los cuales 4 (dos en cada
esquina) representan los apartamentos destinados al
arrendamiento, y los 12 apartamentos restantes a la

venta.

En total, cada edificio tradicional grande da lugar
a 64 apartamentos, de los cuales 16 estan destinados al

arrendamiento, y los 48 restantes a la venta.

Por otro lado, los edificios tradicionales pequefios
cuentan con 8 apartamentos por nivel, de los cuales 4
estidn destinados al arrendamiento, y 4 a la venta. Por lo
que cada edificio tradicional pequefio da lugar a 32
apartamentos, de los cuales 16 estdn designados al

arrendamiento y 16 a la venta.
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Notas de edificios tradicionales:

Las plantas arquitecténicas PA1l, PA2, PA3 y PA4
corresponden al edificio A-5, sin embargo, pueden
ser utilizadas para los edificios A-3, A-7 y B-5. La

tnica diferencia serd los niveles de cada edificio.

Los apartamentos que se muestran contienen sus fases

finales junto a los acabados.

Las &areas del apto tipo 2, mostradas en la tabla de
areas, corresponden al promedio de todos los aptos

del mismo tipo desarrollados en el edificio.

Las distribuciones mostradas son opcionales para el
duefio del apartamento. Lo Unico gque no puede cambiar

es la ubicacidén de los bafios y la cocina.

Las plantas arquitectédnicas estan vistas desde la
planta baja, considerando que el corte se hizo a

1.60m de la respectiva losa de cada edificio.
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10.5.6.2 Edificio Progresivo

Diseflado en 3 niveles (planta baja + 2). Al igual
que el edificio tradicional, contiene 16 apartamentos por
cada nivel, de los cuales 4 (dos en cada esquina)
representan los apartamentos destinados al arrendamiento,
y los 12 apartamentos restantes destinados a la venta. A
excepcidédn del nivel +2, donde la totalidad de 1los

apartamentos estéan destinados a la venta.

En total, cada edificio progresivo da lugar a 48
apartamentos, de los cuales 8 estan destinados al

leasing, y los 40 restantes a la venta.
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Notas de edificios progresivos:

Las plantas arquitecténicas PA5, PA6, PA7 y PAS
corresponden al edificio A-4, sin embargo, pueden
ser utilizadas para los edificios A-2, A-6 y B-6. La

tnica diferencia serd los niveles de cada edificio.

Los apartamentos que se muestran contienen sus fases
finales junto a los acabados. Las distribuciones
mostradas son opcionales para el duefio del
apartamento. Lo Unico que no puede cambiar es la

ubicacién de los bafios y la cocina.

Las &areas del apto tipo 2, mostradas en la tabla de
areas, corresponden al promedio de todos los aptos

del mismo tipo desarrollados en el edificio.

Las &areas del apto tipo 6, mostradas en la tabla de
areas, corresponden al promedio de todos los aptos

del mismo tipo desarrollados en el edificio.

Las plantas arquitectédnicas estan vistas desde la
planta baja, considerando que el corte se hizo a

1.60m de la respectiva losa de cada edificio.
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10.5.7 Modalidad de apartamentos

La tipologia de los apartamentos se definen de
acuerdo a su modalidad y a su capacidad de ampliacién,
por lo que se dividen en: tradicional-venta, tradicional-
leasing y progresivo.

NOTA: NOTA:

- LOS EDIFICIOS PROGRESIVOS - LOS EDIFICIOS TRADICIONALES

[ A-2, A-4, A-6, B-4 Y B-6, A-1, A-3, A-5, A-7 Y B-5,
Kﬂ MANTIENEN ESTA DISTRIBUCION MANTIENEN ESTA DISTRIBUCION
) DE APARTAMENTOS. DE APARTAMENTOS.
H
=
A PB PB
é% +100 +200
LEYENDA LEYENDA 100
+200
[l APTO. PARA VENTA [ APTO. PARA VENTA +300
[0 APTO. PARA @ APTO. PARA
ARRENDAMIENTO ARRENDAMIENTO
M1 M2
SIN ESCALA SIN ESCALA
PB PB
+200 +200
LEYENDA
[l APTO. PARA VENTA
@ APTO. PARA
ARRENDAMIENTO
+100 +100
+300 +300
LEYENDA NOTA: NOTA:
@ APTO. PARA VENTA - CORRESPONDE AL - LOS EDIFICIOS TRADICIONALES B-2 Y B-3,
. EDIFICIO MANTIENEN ESTA MISMA DISTRIBUCION DE
Il APTO. PARA TRADICIONAL B-1. APARTAMENTOS .
ARRENDAMIENTO

Q£9 EDIFICIO TRADICIONAL Qg; EDIFICIO TRADICIONAL

SIN ESCALA SIN ESCALA
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10.5.7.1 Apartamento tipo 1 y tipo 2 - Tradicional-venta
Esta tipologia de apartamentos cuenta con 42 m? y

2.4m de altura, y es entregado sin paredes internas ni
acabados con el fin de reducir el costo inicial del

mismo.

Este contendréd uUnicamente un bafio de 2.20m?2, de
paredes livianas de plycem y estructura interna de stud y
track, con ducha, inodoro y un lavamanos ubicado en la
parte exterior del mismo en un area de 1.15 m?, para su
mayor aprovechamiento, por ser este el Unico bafio del
apartamento. Ademéds, vendrd con un lavaplatos y estufa
sencillos incluido, y tendréd las salidas necesarias para

la instalacién de una refrigeradora.

Cada apartamento tradicional a la venta tiene dos
opciones de ampliacidén. La primera, proyectada para una
recédmara de 15.60m? con un closet sencillo, y un espacio
libre destinado para cocina-sala-comedor integrados de
19.17m?. Y la segunda opcidn, proyectada para dos
recémaras, una principal de 8.75m?, y una secundaria de
6.30m?2, ambas con closet sencillo, ademéds de los 19.17m?

destinados para la cocina-sala-comedor integrados.
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10.5.7.2 Apartamento tipo 3 y tipo 4 - Tradicional-leasing
Estos apartamentos debido a su modalidad de leasing,

son entregados con acabados, y construidos en su
totalidad. Esta tipologia de apartamentos cuenta con 2.4m
de altura. Ambos contienen un bafio de 2.20m?, de paredes
livianas de plycem y estructura interna de stud y track,
con ducha, inodoro y un lavamanos ubicado en la parte

exterior del mismo en un area de 1.15 m2.

Ademads, cuentan con un espacio para cocina-sala-
comedor integrados, el cual incluye un lavaplatos y
estufa sencillos, y las salidas necesarias para la
instalacién de una refrigeradora. Ambas unidades
residenciales incluyen una sola recadmara, la cual su area

varia segun su tipo.

Lo que diferencia los apartamentos tipo 3 del tipo
4, es que los primeros no cuentan con un balcdn, por 1o
que los espacios utilizados son levemente mds grandes que

los segundos.

El apartamento tipo 3 tiene un area de 37.53m?, de
los cuales 9.70m? son utilizados para la recémara, y

18.75m? para cocina-sala-comedor. Por otra parte, el



apartamento tipo 4 tiene un area de 38.75m?,
cuales 7.93m? son utilizados para la recémara,

para cocina-sala-comedor,
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10.5.7.3 Apartamento tipo 5, 6 y 7 — Progresivo-venta

Estos apartamentos se encuentran en la uUltima planta
de los edificios progresivos (nivel +2), y tienen las
mismas dimensiones que los apartamentos tradicionales. La
Unica diferencia es gque contemplan una doble altura, e
incluyen una estructura de vigas de perfiles de acero y
carriolas ya construida para la futura ampliacidén de un
segundo nivel del mismo, de acuerdo a las necesidades del

usuario.

Con el fin de facilitar esta futura ampliacidn
vertical, cada apartamento provee en su fase inicial un
lavaplatos y estufa sencillos, y las salidas necesarias
para la instalacidén de una refrigeradora en su planta

baja.

La planta baja de estos apartamentos contempla una
altura de 2.6m, y 2.5m en su planta alta. Tomando en
cuenta que estos son entregados con un cielo raso de

yeso, con el fin de controlar el golpe de calor.

Al mismo tiempo, incluye una escalera que lleva a
una primera etapa del segundo nivel ya construida con

paneles de fibrocemento apoyados sobre una estructura de
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acero de 10m? a 15m? dependiendo del tipo de apartamento.
En ella se encuentra un bafio de 2.20m?, con paredes

livianas de plycem y estructura interna de stud y track,
con ducha e inodoro y un lavamanos en la parte exterior

del mismo.

Cada tipo de apartamento tiene distintas fases y
dreas de ampliacidén de acuerdo a las necesidades del

usuario.

Apartamento tipo 5: Con un &rea de 84.1 m? (planta
baja de 39.50m? y capacidad total de 44.6m? en planta
alta), su fase #1 contempla en la planta alta una
recémara principal de 12.50m? y su fase #2 la recémara
secundaria de 18.8m? con capacidad para 3 camas
individuales. Tomando en cuenta que la planta baja en su

totalidad estard destinada para cocina-sala-comedor.

Apartamento tipo 6: Con un area de 77m? (planta baja
de 40m? y capacidad total de 37m? en planta alta), su
Unica fase contempla en la planta alta una recémara
principal de 8.45m? y una recamara secundaria de 18.7m?

con capacidad para 3 camas individuales. Tomando en
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cuenta que la planta baja en su totalidad estaré

destinada para cocina-sala-comedor.

Apartamento tipo 7: Con un area de 63.05m? (planta
baja de 35.15m? y capacidad total de 27.90m? en planta
alta), su tGnica fase contempla en la planta alta una
recamara principal de 11.05m?, y una recdmara secundaria
de 5.90m?. Tomando en cuenta que la planta baja en su

totalidad estara destinada para cocina-sala-comedor.
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CALCULO DE SUPERFICIE UTIL

APTO. TIPO 1 APTO. TIPO 6
# Area Superficie # Area Superifice
1 Sala/Comedor 14.92 m? PB
2 Cocina 4,80 m’ 1 Vestibulo 2.81 m?
3 Bafio 3.73 m* 2 Comedor 11.76 m®
4| Recamara principal 9.40 m’ 3 Cocina 4.70 m?
5|Recamara secundaria 6.67 m? 4 Sala 16.55 m’
Total 39.52 m? - Escalera 3.56 m’
PA
5 Bafio 3.91 m’
APTO. TIPO 2 6| Recamara principal 9.06 m?
# Area Superficie 7| Recamara secundaria| 18.85 m?
1 Sala/Comedor 14.60 m? - Circulacién 4.90 m?
2 Cocina 5.05 m? Total 76.10 m?
3 Bafio 3.73 w?
4| Recamara principal 9.17 m?
5| Recamara secundaria 6.90 m° APTO. TIPO 7
Total 39.45 o ¥ Area Superficie
PB
1 Vestibulo 3.94 o’
APTO. TIPO 3 2 Comedor 12.42 m*
# Area Superficie 3 Cocina 4.95 mf
1 Vestibulo 3.94 m’ 4 Sala 10.14 n?
2 Sala/Comedor 12.43 m? - Escalera 3.69 m’
3 Cocina 4.97 m PA
4 Bafo 3.73 m’ 5 Bafio 3.73 w?
6 Recamara 10.06 m’ 6| Recamara secundaria 6.46 m
Total 35.13 m? 7 Estudio 1.85 m?
8| Recamara principal | 11.37 m’
- Circulacién 4.65 m’
APTO. TIPO 4 Total 63.20 m
+ Area Superficie
1 Vestibulo 3.94 m?
2 Sala/Comedor 10 m® PASILLOS PB
3 Cocina 4,96 m? kd Area Superficie
4 Bafio 3.73 m? Escalera izquierda
5 Recamara 8.26 m’ - Circulacién 35.70 m?
6 Terraza 5.44 m’ - Escalera 9.15 m’
Total 36.33 m? Escalera central
- Circulacién 21.45 m?
- Escalera 8.23 m?
APTO. TIPO 5 Escalera derecha
# Area Superficie - Circulacién 35.70 m?
PB - Escalera 9.15 m°
1 Vestibulo 3.85 m’ Total 119.38 m?
2 Comedor 9.78 m’
3 Cocina 4.77 m®
4 Sala 17.57 m? NOTA:
- Escalera 3.55 m? .
PA - LAS AREAS DE LOS PASILLOS EN
5 Bano 3.73 m PLANTA BAJA SE REPITEN EN EL
_ RESTO DE LOS NIVELES.
6| Recamara principal 13.40 m?
7 Estudio 2.10 m?
8| Recamara secundaria| 19.09 m®
- Circulacién 6.28 m’
Total 84,12 m’
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ESCALA CRAFICA (m) - 1:33%
CIELO RASO DE YESO
L DE 7MM
}—— — ALAMBRE GALVANIZADC -
| = [ (CAL. 12)
r 77|\777\7 7”77 11 g
— PERFIL T
SECUNDARTO N PERFIL T
o€ PRINCIPAL
NOTAS:

LA UBICACION DE LOS ALAMBRES GALVANTIZADOS
MOSTRADOS SON REPRESENTATIVOS, YA QUE DEPENDERAN
DE LA UBICACION DE LAS CARRIOLAS DE LAS CUALES SE
VAN A SOSTENER.

LOS PERFILES T ESTARAN UNIDOS A UN ANGULO L
PERIMETRAL DE ALUMINIO.

DETALLE DE CIELO RASO

ERFIL L 4x4x}
I \ ) S >
T P
i e T T T ;,;fﬂf\/r

NOTA:

TN
n
=
Q
e
|_|
O
2
U
=
e,
O
H\
=R
r"

PERFILES T 2x2x%
ESCALA 1:150

TODAS LAS UNIONES DE LAS CERCHA SE HARAN
0 5 MEDIANTE SOLDADURA.
| ‘ )

] DETALLE DE CERCHA

ESCALA GRAFICA SIN ESCALA

(m) - 1:150

LAMINA CORRUGADA DE ZINC
GALVANIZADO

0 5 10
1 I i
(CAL. 206) ESCALA GRAFICA (m) = 1:250
CUMBRERA DE ZINC
GALVANIZADO (CAL. 30)
FASCIA DE
PVC
———~"_-PARED LIVIANA
g 14MM CON ESTRUC
e TRACKS
-
= AISLANTE TERMICO
. REFLECTIVO DE ESPUM2
NOTA: ' N 4 = CARRIOLAS 6x2" (CAL. 18)
S\
LAS PAREDES LIVIANAS & "_CERCHA RCERO DE PERFILES L
DEBERAN SER REPELLADAS l
Y PINTADAS CON PINTURA

DE PREFERENCIA.

DETALLE DE TECHO

ESCALA 1:250
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PARED DE BLOQUES
RELLENOS DE 4"

CONCRETO
ARMADO

ALAMBRE DE ACERO
GALVANIZADO (CAL.
20)

PARA CONCRETO $x23"

|
,l TORNILLO HEXAGONAL
i

|

-~ 4—— TUMBERGIAS

X PARED DE BLOQUES
RELLENOS DE 6"

il
—-— o
w

ESCALA GRAFICA (m) - 1:50

- EL ALAMBRE DE ACERQO GALVANIZADO DEBERA DE DARLE TRES (3) VUELTAS

COMO MINIMO A LOS TORNILLOS HEXAGONALES PARA ASEGURAR LA RIGIDEZ
DEL MISMO.

- EL ALAMBRE DEBERA DE SER ENTERRADO 1 METRO BAJO TIERRA COMC MINIMO.

DETALLE DE FACHADA VERDE

ESCALA 1:50

0 5

| | | | | |
PEGAMENTO DE CONTACTO I ' T i T

PANEL DE FIBROCEMENTC DE 1" ESCALA GRAFICA (m) - 1:125
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MEMBRANA DE ANCLAJE
GEOTEXTIL

PISO DE
VINILO
NOTAS :

- TODAS LAS VIGAS DE
ACERO, RIGIDIZADORES Y
CARRIOLAS ESTARAN UNIDAS
MEDIANTE SOLDADURA.

- EL CIELO FALSO DEL
ENTREPISO SERA DE
LAMINAS DE FIBROCEMENTO
DE 3" FIADAS CON
TORNILLOS PH 10-175 A
LAS CARRIOLAS DOBLES.
ADEMAS, DEBERAN SER
REPELLADAS Y PINTADAS

VIGH W8x31 con CON LA PINTURA DE

RIGIZADORES @1M PREFERENCIA.

ESTRUCTURA DE

CONCRETO ARMADO

/- DETALLE DE ENTREPISO DE APTO. PROGRESIVO

DE5
\\ ESCALA 1:125

TORNILLO HEXAGONAL }x13"
TORNILLO HEXAGONAL #x13" CON
ARANDELAS

TORNILLO PERFORANTE HEXAGONAL 3x2i"

CARRIOLAS DOBLES 6X2" (CAL.
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10.7 DISENO ESTRUCTURAL

Elementos a disefiar y procedimientos a desarrollar:
Los elementos estructurales que se calculardn seran las
cerchas de los techos, vigas, columnas, losas y zapatas.
Ademéds, se harédn procedimientos como el cdlculo del peso

por nivel y el cédlculo sismico.

Desarrollo: Se calcularon los marcos y elementos mas
criticos del edificio A-1, para usar esos disefios en los
elementos menos criticos de la edificacién. Se compard el
disefio del edificio A-1 con el resto de las edificaciones
del proyecto mediante el programa “Risa 3D” y las fuerzas
y diagramas resultaron parecidos. Por ende, el disefio del

edificio A-1 cumple en todas las edificaciones.

El cdlculo en concreto fue desarrollado segtn el ACI
318-08, el célculo en acero fue hecho segin el AISC-LRFD
2005 y las cargas y combinaciones de cargas se escogileron

usando el ASCE 7-05.

Supervisién: El calculo fue supervisado por el Arqg.

Alcides Ponce Patifio y el Ing. Alejandro Valdes.

(DESARROLLO DEL CALCULO ESTRUCTURAL — ANEXOS, PAG. 189)
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<E§§AS DE APARTAMENTOS PROGRESIVOS
Y ESTRUCTURA DE CIELO RASO

<EE?CHAS ACERO Y CARRIOLAS
DE TECHO

<EEFRUCTURA CON ACABADOS



VISTA GENERAL

NOTAS:

1. LA ESTRUCTURA DE LA EDIFICACION ES DE CONCRETO ARMADO.
2. LAS LOSAS DE CONCRETO VAN EN UNA DIRECCION.

3. LAS LOSAS DE LOS APARTAMENTOS PROGRESIVOS ESTAN HECHAS
DE CARRIOLAS DOBLES 6"X2" (CALIBRE 16), VIGAS DE ACERO
W8X31 Y LAMINAS DE FIBROCEMENTO DE 1".

4. LOS TECHOS ESTAN COMPUESTOS POR CERCHAS DE PERFILES
L4X4X1/4 Y L2X2X1/4. ADEMAS DE CARRIOLAS 6"X2" Y LAMINAS
DE ZINC.

5. LAS CARRIOLAS DE LOS TECHOS DE LAS ESCALERAS ESTAN EM-
POTRADAS A LAS PAREDES DE LOS EDIFICIOS.

6. DIAGRAMA ESTRUCTURAL DE EDIFICIO A-4.
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scaleras

B

scaleras
C

¢ ——o

Columnas scaleras

A
scaleras

B

scaleras

Vigas scaleras
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10.8 PRESUPUESTO

El Acuerdo N°73 del 21 de marzo de 2017 (Concejo
Municipal) referente al cobro de la tasa de permiso de
construccidén, comprende una tabla de avallo para tasar el
impuesto de construccidén de edificaciones, adiciones a

estructuras existentes y demoliciones.

Este acuerdo es utilizado para estimar el precio por
m? en una construccién, especificando el uso, modalidad,
niveles de construccidén y caracteristicas constructivas,

incluyendo material y mano de obra.

Tomando en cuenta que en el documento los edificios
de apartamentos no consideran una categoria sencilla (sin
acabados), se restara un 10% correspondiente al precio

por metro cuadrado de los mismos.

(CALCULO DEL PRESUPUESTO DESARROLLADO — ANEXOS, PAG. 189)
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RESUMEN DEL PRESUPUESTO $

%AREAS COMPARTIDAS B/ 5,115,583.03
8 Terreno B/ 3,723,497.65
oy
o‘oﬁ Movimiento de tierra B/ 47,215.00
Pavimento (servidumbres y veredas) B/ 296,713.80
'G} Servicios y otros B/ 526,680.98
QEIQ_ Areas comunales B/ 521,475.60

! AREA RESIDENCIAL B/ 17,364,649.27

PERMISO, SEGURO Y GANANCIA B/ 6,089,742.88

2o Montos adicionales B/ 4,271,244.14
@Permiso de construccidn B/ 140,002.38
é‘%Responsabilidad gl L B/ 1,070,059.06
%Remocién de escombros B/ 66,878.69
EFianza de cumplimiento CAR B/ 836,652.43
l@Ganancia B/ 841,843.94

Cantidad de apartamentos = 688

PRECIO POR M? DE CONSTRUCCION B/ 452.01

@PRECIO POR M? DE VENTA B/ 1,012.87



- GRUPO 1 . Tradicional
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S

MODALIDAD NIVEL AREA = PRECIO TOTAL MONTO SUBSIDIADO LETRA INICIAL LETRA MENSUAL
PB 42 B/ 40,006.12 B/ 30,006.12 B/ 1,500.93 B/ 88.45
Venta  Plantas Altas 42 B/ 40,006.12 B/ 30,006.12 B/ 1,500.93 B/ 88.45
(+1,+2,+3)
PB 37.53 B/ 40,228.16 B/ 30,228.16
Nivel +1
(Con balcédn) 8.75 B/ 40,821.32 B/ 30,821.32
Arrendamiento Nivel +2 37.53 |B/ 40,228.16 B/ 30,228.16
Nivel +3 138.75 B/ 40,821.32| B/ 30,821.32

(Con balcdn)

T GRUPO 2 . Progresivo

MODALIDAD NIVEL AREA PRECIO TOTAL MONTO SUBSIDIADO

PB 42 B/ 40,167.86
Nivel +1 42 B/ 40,169.36
Venta Nivel +2 42 | B/ 53,726.95
(prog. tipo 5)
Nivel +2
(prog. tipo 6) 42 B/ .53, 601..05
PB
bihom YT 38.75 B/ 38,264.56
Nivel +1
Arrendamiento| (Con balcén) 38.75 B/ 40,984.56
Nivel +2
(Exog.— Venta.l3g 75|B/ 48.699.98

tipo 7)

$

B/ 30,167.86
B/ 30,169.36
B/ 43,726.95

B/ 43,601.05
B/ 28,264.56
B/ 30,984.56

B/ 38.699.28

LETRA INICIAL

B/ 1,509.
B/ 1,5009.
B/ 2,187.

B/ 2,180.

B/ 1;935:

02
10
26

96

71

S

LETRA MENSUAL
B/ 88.92
B/ 88.93
B/ 169.58

B/ 169.10

B/ 150.09



GRUPO 3

MODALIDAD NIVEL

PB

Venta Plantas Altas

(+1,+2,+3)

PB
Nivel +1
(Con balcén)

Arrendamiento Nivel +2

Nivel +3
(Con balcédn)

GRUPO 4

MODALIDAD NIVEL

PB

Plantas Altas
(+1;#+2,43)

Venta

PB
Nivel +1
(Con balcdn)

Arrendamiento Nivel +2

Nivel +3
(Con balcén)

GRUPO 5

MODALIDAD NIVEL

PB

Venta Plantas Altas

(+1;+2;+3)

PB
Nivel +1
(Con balcédn)

Arrendamiento Nivel +2

Nivel +3
(Con balcén)

. Tradicional

AREA
42
42

37.53
38.75

37.53
38.75

PRECIO TOTAL

B/
B/

B/
B/

B/
B/

39,980.
39; 980

40,202.
40,796.

40,202.
40,796.

81
81

85
01

85
01

. Tradicieonal

AREA
42
42

37
38.

53
75

3.
38.

53
75

PRECIO TOTAL

B/
B/

B/
B/

B/
B/

40,019.
40,019.

40,241.
40,834.

40,241.
40,834.

43
43

47
63

47
63

. Tradicional

42
42

37.
38.

53
75

I
38.

53
79

PRECIO TOTAL

B/
B/

B/
B/

B/
B/

39,889
39,889.

39,991
40,584.

397991
40,584.

50
50

54
70

54
70

$

MONTO SUBSIDIADO LETRA INICIAL

B/
B/

29,980.81
29,980.81

B/
B/

30,202.85
30,796.01

B/
B/

30,202.85
30,796.01

$

MONTO SUBSIDIADO LETRA INICIAL

B/
B/

30,019.43
30,019.43

B/
B/

30,241.47
30,834.63

B/
B/

30,241.47
30,834.63

$

MONTO SUBSIDIADO LETRA INICIAL

B/ 29,889.50
B/ 29,889.50

.54
70

B/ 29,991
B/ 30,584.

B/ 29,991
B/ 30,584.

.54
70

B/
B/

B/
B/

B/
B/

B/
B/

B/
B/

B/
B/

B/
B/

B/
B/

B/
B/

1,499.66
1,499.66

77
44

1,510.
1,540.

1,:51:0.77
1,540.44

1,501.60
1,501.60

1.,.51:2:.570
1,542.37

1,512.70
1,542.37

17495+ T0
1,495.10

1,.500:20
1.,:52:9i89

1,500.20
1;529.:8%

S
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LETRA MENSUAL

B/
B/

B/
B/

B/
B/

LETRA

B/
B/

B/
B/

B/
B/

LETRA

B/
B/

B/
B/

B/
B/

88.
88.

89.
90.

89.
90.

S

37
37

03
78

03
78

MENSUAL

88.
88.

89.
90.

89.
90.

S

49
49

14
89

14
89

MENSUAL

88.
88.

88.
90.

88.
90.

10
10

40
15

40
15
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1Y 2 Tradicional - B/ 886.27 B/ 228.86 e
Ventas
Tradicional - .

3 B/ 1,132.3 - _ )
Arrendamiento £ L, 1 Sin balcén
Tradicional -

4 _ _ e
Arrendamiento B/ 1,115.47 Con balcén

5 Progresivo - B/ 4,163.99 B/ 1,044.16 B/ 557.20

Venta
6 Progresivo - Iz, 4,038.09|B/ 1,320.92 -
Venta
Progresivo - Esquineros
7 amba. B/ 3,662.19 B/ 1,103.48 - et Balesn

NOTA: Los apartamentos de arrendamiento no
corresponden al cadlculo de financiamiento mostrado.
Explicacidén en el punto 10.9.3 (Financiamiento -

Arrendamiento) .
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10.9 FINANCIAMIENTO

Realizando un estudio de las distintas soluciones
habitacionales ofrecidas por el gobierno, se concluyd que
el Bono Solidario de Vivienda, de la mano de una entidad
bancaria, representa la forma mads favorable de

financiamiento.

10.9.1 Bono Solidario de Vivienda

Una de las soluciones habitacionales que brinda el
gobierno de Panama a las familias de bajos recursos es un
programa del MIVIOT (Ministerio de Vivienda y
Ordenamiento Territorial) llamado Bono Solidario de
Vivienda (MIVIOT, s.f.)27, el cual fue creado mediante el
(Decreto ejecutivo No.393 de 16 de diciembre de 2014,
2014) y modificada por el reciente (Decreto Ejecutivo No.

306 de 31 de julio de 2020, 2020).

Este consiste en bonificar con $10,000 la compra de
una vivienda unifamiliar que no exceda de la suma de
setenta mil balboas (B/.70,000.00), incluyendo la

edificacidén y el lote, a nivel nacional, a las familias

27 Obtenido de: https://www.miviot.gob.pa/index.php/fondo-solidario-
de-vivienda-bono-de-b-10000-00/


https://www.miviot.gob.pa/index.php/fondo-solidario-de-vivienda-bono-de-b-10000-00/
https://www.miviot.gob.pa/index.php/fondo-solidario-de-vivienda-bono-de-b-10000-00/
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que cumplan con ciertos requisitos y en ciertos proyectos

de viviendas de interés social en Panamia.

Requisitos

Segun el MIVIOT, los requisitos que deben cumplir
las familias que deseen aplicar al "“Bono Solidario de
Vivienda” (Requisitos de Fondo Solidario de Vivienda,

2020) 28 son:

e Declaracidén jurada de ingreso familiar (DJIF), en
el gque conste su ingreso familiar, formal o
informal, el cual no podra exceder la suma
mensual de dos mil balboas con 00/100

(B/.2,000.00) .

e Demostrar la aprobacidén del préstamo hipotecario
para la compra de la vivienda de la cual se

solicita el aporte.

28 Obtenido de
https://www.gacetaoficial.gob.pa/pdfTemp/29081 A/GacetaNo 2908la 202
00731.pdf
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e Ser panamefio mayor de edad o legalmente
emancipado. También podra aplicar el extranjero
con residencia formal en el pails, siempre que en
el cuadro familiar haya personas de nacionalidad

panameria.

e No ser propietario de una vivienda.

e Tratandose del promotor, éste estd obligado a
presentar una declaracion jurada, la cual

contendrd lo siguiente:

a) E1 valor de venta de las viviendas a construir.

b) La indicacidén que acepta cumplir con las
especificaciones técnicas del presente Decreto
Ejecutivo y las deméds normas vigentes que 1o
regulan.

c) Establecer que las viviendas serédn vendidas dentro
del rango de precio gque trata este Decreto
Ejecutivo.

d) La obligacidén de dar copia al beneficiario de la
ressolucién del MIVIOT, donde se apruebe el aporte
econémico del Fondo Solidario de Vivienda (FSV).

e) E1 compromiso de incluir en el contrato de
compraventa las especificaciones minimas para las
unidades habitacionales de interés social.

10.9.2 Entidad bancaria
El Banco Hipotecario Nacional (BHN) representa la

principal entidad financiadora de proyectos
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habitacionales del gobierno. En este caso, el porcentaje
de financiamiento es de 95% del valor de la propiedad
(para asalariados), distribuidos en 345 letras mensuales,
con una tasa de interés para viviendas nuevas de entre

0.75 a 2.75%.

10.9.3 Arrendamiento financiero
También conocido como Ileasing, es un contrato por el

cual una persona (arrendatario) adquiere un bien inmueble
por medio del pago de cuotas mensuales por un tiempo
establecido; y en el que ademas, mediante la opcidn de
compra, puede adquirir la propiedad del mismo al final de
periodo si lo desea. Las sumas pagadas (cuotas) seran
reconocidas como parte del precio de compraventa del

inmueble.

El cédlculo de un arrendamiento financiero depende de
factores como el interés bancario, tipo de cuenta
bancaria del usuario, porcentaje de financiamiento
ofrecidos por el banco, porcentaje de opcidn de compra,
seguros, amortizacidn, y ademds, la incdgnita sobre si
esta modalidad aplica para un subsidio al igual que los
apartamentos destinados a la venta. Es por esto gque no se

realizdé el cédlculo de mensualidad respectivo.
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10.10 IMPACTO DEL COVID-19 EN LA PROPUESTA
La situacidén de pandemia ha afectado negativamente a

toda la poblacidén, y la preocupacidn por el contagio ha
llevado a autoridades y ministerios de gobiernos a

establecer pardmetros y lineamientos para evitarlo.

La Direccidén de Propiedad Horizontal del Ministerio
de Vivienda y Ordenamiento territorial compartid sus
recomendaciones para el protocolo sanitario para la
reapertura de areas sociales y comunes dentro de las
propiedades horizontales. Dichas recomendaciones fueron
analizadas para demostrar que la propuesta cumple y/o

puede cumplir con las mismas.

1. Los residentes del proyecto deberédn organizar un
comité especial de salud e higiene para la
prevencidén y atencidén del Covid-19 (Ley 31, Articulo

62, numeral 17).

2. El Protocolo de Bioseguridad desarrollado para el

proyecto, incluye:

e TLa clasificacién de las areas sociales y comunes de
la propiedad horizontal en un rango de riesgo de

contagio, basadas en las actividades existentes en



170

el proyecto. En donde el centro comunal representa
el area de mayor riesgo de contagio por ser Unico
4drea social cerrado. Las zonas deportivas, de
desecho comunal e infantil, representan &reas de
medio riesgo por la existencia de maquinas que
obligan su contacto con las personas, y losS pargues

y veredas peatonales areas de bajo riesgo.

a7
I l

‘ ‘ - L)
1 | 'r';,"_

|
i
5| #aLTO RIESGO RIESGO DE CONTAGIO
| OMEDIO RIESGO @ EN AREAS COMUNALES

—
O BAJO RIESGO SIN ESCALA
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e Aforo permitido en las &reas sociales y comunes:

o Lavanderia comunal: 20 personas dentro del
establecimiento.

0 Guarderia: 23 personas dentro del
establecimiento (incluyendo educadores y
nifios) .

o Taller y jardineria: 20 personas dentro del
establecimiento.

0 Salones de reuniones: El limite en planta baja
es de 42 personas, mientras que en planta alta
45 personas.

o Actividades deportivas y de juegos: En cuanto a
la cancha deportiva del complejo residencial,
se permiten 10 jugadores dentro de la cancha y
10 espectadores en las gradas (calculo
realizado para que se cumplan 2 metros de
distancia entre cada persona). En canchas
deportivas del area infantil se permitirdn 10
jugadores dentro de la cancha y 7 espectadores
en cada grada (cédlculo realizado para que se
cumplan 2 metros de distancia entre cada
persona) .

o Tanto en el &rea de ejercicio como la infantil
(Areas con maquinas), se permitird 1 sola
persona por maquina, las cuales se encuentran
distanciadas entre ellas, y en el resto del
drea las personas deberdn cumplir con un
distanciamiento social de 2 metros, incluyendo
asientos (2 personas por asiento).

e Se deberédn establecer las nuevas condiciones de uso,
en atencidén a todas las &areas sociales y comunes con

que cuente la propiedad horizontal, por ejemplo:
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lavado de manos con jabdédn y/o uso de gel alcoholado,
utilizacidén de mascarilla en adultos y nifios,
distanciamiento fisico y otras; recordando siempre
que todas las medidas que se adopten no deben
rebasar los parametros y lineamientos establecidos
por el Ministerio de Salud (MINSA) en la prevencién
de la pandemia Covid-19, a fin de no vulnerar los
derechos de los propietarios sobre sus bienes

inmuebles.

El proyecto en su totalidad presenta un 62% de areas
abiertas y verdes para esparcimiento, caminatas y
distraccidén, favoreciendo las directrices del
Ministerio de Salud, las cuales ademéds, deberdn ser

usadas en un horario acorde al toque de queda.

Se deberéd establecer un manual de control de acceso
de residentes, visitas, colaboradores y servicios
anexos a la propiedad horizontal y propietarios, con
la finalidad de mantener un monitoreo de sintomas, Vy
que sea acorde a los protocolos y parametros de

bioseguridad que se definan para las &areas comunes,
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necesarios para garantizar la salud e higiene de la

propiedad horizontal.

Se deberéd establecer un manual de limpieza y
desinfeccidén de las areas sociales y comunes que
representen un potencial riesgo de contagio. La
frecuencia de limpieza de estas &reas dependerad del

uso que reciba cada una.

Se deberédn establecer en la propiedad horizontal,
los responsables de ejecutar y hacer cumplir cada

uno de los puntos antes sefialados.

Las medidas y protocolos se deberdn divulgar a todos
los residentes y colocar de FORMA VISIBLE y CLARA

dentro del PH.
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CAPITULO 5
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Segun los informes y estudios presentados a lo largo
de esta investigacidén, se pudo determinar la reduccidn de
la pobreza multidimensional en resto del pais, y el

aumento en la ciudad de Panamia.

Esto como consecuencia del traslado de personas de
clase baja y media-baja a la ciudad, ya que esta tiene un
mayor auge econdémico y oportunidades laborales,
sacrificando asi sus comodidades por el hecho de vivir en

la ciudad.

Este desplazamiento de las bajas clases sociales
crea un déficit habitacional de parte de las personas que
no son capaces de acceder a una vivienda. Esto trae como
consecuencia que un grupo de la poblacidén se establezca
en asentamientos informales, y otro decida vivir en
hacinamiento para compartir gastos de vivienda y

servicios.

A raiz de la misma situacidén econdmica y
habitacional, se presenta un seqgundo plano el cual obliga

a que las personas que trabajan en la ciudad se desplacen
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de la misma a sus areas adyacentes en busca de una mejor
vivienda, debido a su dificil asequibilidad por el alto

costo catastral en la capital.

Es asi, como la propuesta presentada de viviendas
progresivas de interés social, les da una oportunidad
habitacional a las personas de bajos recursos gue no
pueden costear una vivienda, ofreciéndole a estas

familias una mejor calidad de vida.

Todo esto considerando a la poblacidén como solucidn
y no como problema, al momento de la construccidn de las
fases de sus viviendas. De esta manera, ofreciendo
soluciones arquitectdédnicas que mejoren la situacidn
econdmica y habitacional de las clases sociales medias-

bajas.
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Finalizado el desarrollo de la propuesta urbanistica
de viviendas progresivas como solucidén habitacional, se

recomienda que:

La actual normativa para el desarrollo de viviendas
sociales en Panamd& limita la innovacidén de modalidades
utilizadas como soluciones sociales en distintos paises
de Latinoamérica.

Por lo que la propuesta estd desarrollada bajo una
normativa que modifica la actual sobre viviendas
sociales. Es por esto que, para la construccidén de 1la
misma, esta debe ser previamente aprobada por el
Ministerio de Vivienda y las autoridades competentes.

El concepto del proyecto se mantendrd en caso de ser
construido o replicado en una localizacidédn distinta. Sin
embargo, debe estar sujeto a modificaciones en su disefio
urbanistico, dependiendo de las caracteristicas del
terreno, su ubicacidén y areas adyacentes, y el
comportamiento ambiental.

Esta tipologia de proyectos sociales no suponen un
porcentaje beneficioso de ganancias al &rea privada, ya
que no es considerada como una inversidén econdmica, sino
como una inversidédn social y cultural.

La propuesta demuestra la economizacién de la
vivienda mediante el desarrollo de una modalidad
progresiva, no favorecida por la normativa actual. Por lo
que se recomienda a los ministerios y autoridades
competentes facilitar las modificaciones de las mismas,
con el fin de incentivar mejoras en el disefio y calidad
de las viviendas sociales y optimizar la calidad de vida
de los usuarios.



178

13.1 DIaGRaMAS
Diagrama 1. Relacidén de causa y efecto de la Insuficiencia
econdmica para el déficit habitacional.................. 12

13.2 TaBLas
Tabla 1. Porcentaje de pobres multidimensionales, segun
provincias y comarcas indigenas de los afios 2017 y 2018. 17

Tabla 2. Poblacién con cuarto o sin cuarto exclusivo para
dormir, por tipo de hacinamiento, segUn provincias y
comarcas indigenas: Censo de 2010. ......0 0 iiinnnnn. 26

13.3 GRAFICAS

Gréfica 1. Numero de personas en pobreza multidimensional y su
distribucién porcentual respecto del total del pais, segun
provincias y comarcas indigenas para el afio 2018........ 16

Grafica 2. Contribucidén porcentual de cada indicador al IPM:
A0 2018 . ittt et et e e e e e e 18

13.4 IMAGENES (cariTuros 1,2 y 3)
Imagen 1. Viviendas en Costa RiCa. .. uuiiiiiiiiiininennnnn 13

Imagen 2. Asentamientos informales en Panamd. .............. 22

Imagen 3. Esquema volumétrico de evolucién de viviendas

PLOT e S VS e v e e ettt e e et eeeeeeeeeeeeneeesonneeesaneensanns 31
Imagen 4. Panamd, El Chorrillo (1930). ... iiiiinnnneeeeeennn 42
Imagen 5. Mapa de la Ciudad de Panamé& para la época de la

Exposicidn de 1916, c .ttt ittt et 43
Imagen 6. Panama, Avenida Balboa (1940). ...t ieneeeennn 44
Imagen 7. Panama, San Miguelito (1960). ........iiiiiieeeennn. 45

Imagen 8. Vista aérea de la "Urbanizacidén de Altos de los
Lagos (Colom) M. ittt ittt ettt e et e e e eeeeeeeeeeeeeeeeennn 47

Imagen 9. Vista aérea de la urbanizacidén de la "Urbanizacidn
de Altos de los Lagos (Colon) M. @ittt it eneeeeannens 48

Imagen 10. Urbanizacién "La Quinta Monroy", primera fase. .. 49


file:///C:/Users/irebo/Downloads/Tesis%20de%20grado%20(Albani%20Rivas%20-%20Ivan%20Rebolledo).docx%23_Toc52916914
file:///C:/Users/irebo/Downloads/Tesis%20de%20grado%20(Albani%20Rivas%20-%20Ivan%20Rebolledo).docx%23_Toc52916914
file:///C:/Users/irebo/Downloads/Tesis%20de%20grado%20(Albani%20Rivas%20-%20Ivan%20Rebolledo).docx%23_Toc52916912
file:///C:/Users/irebo/Downloads/Tesis%20de%20grado%20(Albani%20Rivas%20-%20Ivan%20Rebolledo).docx%23_Toc52916912
file:///C:/Users/irebo/Downloads/Tesis%20de%20grado%20(Albani%20Rivas%20-%20Ivan%20Rebolledo).docx%23_Toc52916913
file:///C:/Users/irebo/Downloads/Tesis%20de%20grado%20(Albani%20Rivas%20-%20Ivan%20Rebolledo).docx%23_Toc52916913
file:///C:/Users/irebo/Downloads/Tesis%20de%20grado%20(Albani%20Rivas%20-%20Ivan%20Rebolledo).docx%23_Toc52916913
file:///C:/Users/irebo/Downloads/Tesis%20de%20grado%20(Albani%20Rivas%20-%20Ivan%20Rebolledo).docx%23_Toc52916910
file:///C:/Users/irebo/Downloads/Tesis%20de%20grado%20(Albani%20Rivas%20-%20Ivan%20Rebolledo).docx%23_Toc52916910
file:///C:/Users/irebo/Downloads/Tesis%20de%20grado%20(Albani%20Rivas%20-%20Ivan%20Rebolledo).docx%23_Toc52916910
file:///C:/Users/irebo/Downloads/Tesis%20de%20grado%20(Albani%20Rivas%20-%20Ivan%20Rebolledo).docx%23_Toc52916911
file:///C:/Users/irebo/Downloads/Tesis%20de%20grado%20(Albani%20Rivas%20-%20Ivan%20Rebolledo).docx%23_Toc52916911
file:///C:/Users/irebo/Downloads/Tesis%20de%20grado%20(Albani%20Rivas%20-%20Ivan%20Rebolledo).docx%23_Toc52916885
file:///C:/Users/irebo/Downloads/Tesis%20de%20grado%20(Albani%20Rivas%20-%20Ivan%20Rebolledo).docx%23_Toc52916886
file:///C:/Users/irebo/Downloads/Tesis%20de%20grado%20(Albani%20Rivas%20-%20Ivan%20Rebolledo).docx%23_Toc52916887
file:///C:/Users/irebo/Downloads/Tesis%20de%20grado%20(Albani%20Rivas%20-%20Ivan%20Rebolledo).docx%23_Toc52916887
file:///C:/Users/irebo/Downloads/Tesis%20de%20grado%20(Albani%20Rivas%20-%20Ivan%20Rebolledo).docx%23_Toc52916888
file:///C:/Users/irebo/Downloads/Tesis%20de%20grado%20(Albani%20Rivas%20-%20Ivan%20Rebolledo).docx%23_Toc52916889
file:///C:/Users/irebo/Downloads/Tesis%20de%20grado%20(Albani%20Rivas%20-%20Ivan%20Rebolledo).docx%23_Toc52916889
file:///C:/Users/irebo/Downloads/Tesis%20de%20grado%20(Albani%20Rivas%20-%20Ivan%20Rebolledo).docx%23_Toc52916890
file:///C:/Users/irebo/Downloads/Tesis%20de%20grado%20(Albani%20Rivas%20-%20Ivan%20Rebolledo).docx%23_Toc52916891
file:///C:/Users/irebo/Downloads/Tesis%20de%20grado%20(Albani%20Rivas%20-%20Ivan%20Rebolledo).docx%23_Toc52916892
file:///C:/Users/irebo/Downloads/Tesis%20de%20grado%20(Albani%20Rivas%20-%20Ivan%20Rebolledo).docx%23_Toc52916892
file:///C:/Users/irebo/Downloads/Tesis%20de%20grado%20(Albani%20Rivas%20-%20Ivan%20Rebolledo).docx%23_Toc52916893
file:///C:/Users/irebo/Downloads/Tesis%20de%20grado%20(Albani%20Rivas%20-%20Ivan%20Rebolledo).docx%23_Toc52916893
file:///C:/Users/irebo/Downloads/Tesis%20de%20grado%20(Albani%20Rivas%20-%20Ivan%20Rebolledo).docx%23_Toc52916894

179

Imagen 1l1. Interior de las viviendas de la Quinta Monroy. .. 51

Imagen 12. Programa Chile-Barrio (institucidén estatal
encargada de erradicar los campamentosS) « ....eeeeeeennnn. 52

Imagen 13. Diferentes modelos de vasos que cumplen la misma

Imagen 14. Modelos de diferentes viviendas que cumplen la
misma fUNCIiOn. ..ttt et e e e e e 54

Imagen 15. Tipologia de viviendas de interés social en Panaméa.

........................................................ 56
Imagen 16. Tipologia de vivienda de interés social en Panamé.

........................................................ 57
Imagen 17. Multifamiliar en Curundd (Panaméd). .......eeeeo.. 58
Imagen 18. Multifamiliar en barrio sostenible en Chile. .... 59
Imagen 19. Viviendas de interés social en Colombia. ........ 60
Imagen 20. Multifamiliares en Colombia. ......c.ciiiiiiieennnn. 60
Imagen 21. Urbanizacidén de viviendas de interés social

(== =111 1) 62
Imagen 22. Plano urbanistico de “Macroproyecto Ciudad Verde” -

Amarilo. Colombia, S0ACha. ¢ v ittt ittt ettt teeenennn 63
Imagen 23. Circulacién vial de la "Ciudad Verde". .......... 64
Imagen 24. Plano urbanistico de “Ciudad del Bicentenario” -

Fundacién Julio Mario Santo Domingo, Colombia, Cartagena.

........................................................ 64

Imagen 25. Circulacidén interna de la "Ciudad Bicentenario" . 65


file:///C:/Users/irebo/Downloads/Tesis%20de%20grado%20(Albani%20Rivas%20-%20Ivan%20Rebolledo).docx%23_Toc52916895
file:///C:/Users/irebo/Downloads/Tesis%20de%20grado%20(Albani%20Rivas%20-%20Ivan%20Rebolledo).docx%23_Toc52916896
file:///C:/Users/irebo/Downloads/Tesis%20de%20grado%20(Albani%20Rivas%20-%20Ivan%20Rebolledo).docx%23_Toc52916896
file:///C:/Users/irebo/Downloads/Tesis%20de%20grado%20(Albani%20Rivas%20-%20Ivan%20Rebolledo).docx%23_Toc52916897
file:///C:/Users/irebo/Downloads/Tesis%20de%20grado%20(Albani%20Rivas%20-%20Ivan%20Rebolledo).docx%23_Toc52916897
file:///C:/Users/irebo/Downloads/Tesis%20de%20grado%20(Albani%20Rivas%20-%20Ivan%20Rebolledo).docx%23_Toc52916898
file:///C:/Users/irebo/Downloads/Tesis%20de%20grado%20(Albani%20Rivas%20-%20Ivan%20Rebolledo).docx%23_Toc52916898
file:///C:/Users/irebo/Downloads/Tesis%20de%20grado%20(Albani%20Rivas%20-%20Ivan%20Rebolledo).docx%23_Toc52916899
file:///C:/Users/irebo/Downloads/Tesis%20de%20grado%20(Albani%20Rivas%20-%20Ivan%20Rebolledo).docx%23_Toc52916899
file:///C:/Users/irebo/Downloads/Tesis%20de%20grado%20(Albani%20Rivas%20-%20Ivan%20Rebolledo).docx%23_Toc52916900
file:///C:/Users/irebo/Downloads/Tesis%20de%20grado%20(Albani%20Rivas%20-%20Ivan%20Rebolledo).docx%23_Toc52916900
file:///C:/Users/irebo/Downloads/Tesis%20de%20grado%20(Albani%20Rivas%20-%20Ivan%20Rebolledo).docx%23_Toc52916901
file:///C:/Users/irebo/Downloads/Tesis%20de%20grado%20(Albani%20Rivas%20-%20Ivan%20Rebolledo).docx%23_Toc52916902
file:///C:/Users/irebo/Downloads/Tesis%20de%20grado%20(Albani%20Rivas%20-%20Ivan%20Rebolledo).docx%23_Toc52916903
file:///C:/Users/irebo/Downloads/Tesis%20de%20grado%20(Albani%20Rivas%20-%20Ivan%20Rebolledo).docx%23_Toc52916904
file:///C:/Users/irebo/Downloads/Tesis%20de%20grado%20(Albani%20Rivas%20-%20Ivan%20Rebolledo).docx%23_Toc52916905
file:///C:/Users/irebo/Downloads/Tesis%20de%20grado%20(Albani%20Rivas%20-%20Ivan%20Rebolledo).docx%23_Toc52916905
file:///C:/Users/irebo/Downloads/Tesis%20de%20grado%20(Albani%20Rivas%20-%20Ivan%20Rebolledo).docx%23_Toc52916906
file:///C:/Users/irebo/Downloads/Tesis%20de%20grado%20(Albani%20Rivas%20-%20Ivan%20Rebolledo).docx%23_Toc52916906
file:///C:/Users/irebo/Downloads/Tesis%20de%20grado%20(Albani%20Rivas%20-%20Ivan%20Rebolledo).docx%23_Toc52916907
file:///C:/Users/irebo/Downloads/Tesis%20de%20grado%20(Albani%20Rivas%20-%20Ivan%20Rebolledo).docx%23_Toc52916908
file:///C:/Users/irebo/Downloads/Tesis%20de%20grado%20(Albani%20Rivas%20-%20Ivan%20Rebolledo).docx%23_Toc52916908
file:///C:/Users/irebo/Downloads/Tesis%20de%20grado%20(Albani%20Rivas%20-%20Ivan%20Rebolledo).docx%23_Toc52916908
file:///C:/Users/irebo/Downloads/Tesis%20de%20grado%20(Albani%20Rivas%20-%20Ivan%20Rebolledo).docx%23_Toc52916909

180

14.1 LiBROS
Ernst Neufert. (2016). Neufert: Arte de proyectar en
arquitectura (1l6a ediciédn).

Es el libro guia para el desarrollo correcto de
cualquier disefio arquitectédénico. Su inclusidén en el
disefio permite optimizar el &rea a desarrollar,

utilizando medidas minimas necesarias para el ser humano.

Heywood, H. (2017). 101 reglas basicas para una arquitectura
de bajo consumo energético.

Este libro representa una guia basica de disefio
para lograr una eficiencia energética que favorezca al
medio ambiente y al confort térmico de los usuarios que

se desenvuelven en é1l.

14.2 INVESTIGACIONES

Alma Milagros, R.-Z. C. (1982). Acondicionamiento ambiental
para un conjunto habitacional en la ciudad de Panama:
Hombre, vivienda y medio ecolégico (USMA ed.). Panama.

Esta investigacién, fue la base principal para el
desarrollo del disefio urbano y arquitectédnico del
proyecto, tomando en cuenta la orientacidén y el
comportamiento de los vientos y el sol, y a su vez, las
formas méds eficientes para su aprovechamiento, tanto en

el emplazamiento del edifico como en el disefio del mismo.
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Abreu, D. G. (2014). Vivienda Progresiva. Como solucién
alternativa para la ciudad de La Habana. (U. I.
ANDALUCIA, Ed.) Sevilla, Espaiia.

Este libro, fue una referencia al concepto de la
vivienda progresiva y sus beneficios, a raiz de una
tipologia de arquitectura en La Habana, Cuba, como
respuesta a las necesidades cambiantes y posibilidades

econdmicas de las familias.

Nilson Ariel Espino y Carlos Antonio Gordén. (2015). LOS
ASENTAMIENTOS INFORMALES EN EL AREA METROPOLITANA:
Cuantificacién e implicaciones para la politica de
vivienda y urbanismo. Ciudad de Panamd. Obtenido de
http://fos.usma.ac.pa/files/FOBUR-_Informe 1-
Vivienda informal en el AMP.pdf

Este informe de investigacidn menciona aspectos que
relacionan el desarrollo de Panamd con los asentamientos
informales durante los afios 2013/2014, lo cual permite
deducir el crecimiento informal del pais hasta la

actualidad.

ONU HABITAT. (2015). Déficit habitacional en América latina y
el caribe: Una herramienta para el diagnéstico y el
desarrollo de politicas efectivas en vivienda y habitat.
Nairobi, Kenia. Obtenido de
https://unhabitat.org/books/deficit-habitacional-en-
america-latina-y-el-caribe/

Esta investigacidén estd dedicada a impulsar el

déficit habitacional como herramienta de trabajo para
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crear una politica de viviendas sociales en Latinoamérica

y el Caribe.
Omar A. Moreno. (2017). Migracién interna reciente en Panama.
Ciudad de Panama. Obtenido de https://www.mef.gob.pa/wp-

content/uploads/2018/07/13-Migracion-interna-reciente-en-
Panama-1.pdf

Los numeros obtenidos en dicha investigacidén sobre
el deficit habitacional en el pais nos permite entender
Su crecimiento y la pobreza multidimensional como causa
directa, lo cual representa el principal aspecto del

estado del problema en nuestra investigacidn.

14 .3 LEYES

Secretaria Nacional de Energia. (s.f.). Resolucién N.°3142 de
17 de noviembre de 2016. Obtenido de
https://www.gacetaoficial.gob.pa/pdfTemp/28165/GacetaNo_2
8165 20161124 .pdf

Esta Resolucidén adopta aspectos tipicos de la guia
de construccidén sostenible, los cuales han sido tomados

en cuenta en el disefio arquitectdénico y el urbanistico.

Ministerio de obras publicas. (s.f.). Obtenido de
https://doycm.mupa.gob.pa/wp-
content/uploads/2016/10/Manual Aprobacion MOP.pdf

El manual realizado por el Ministerio de Obras
Piblicas reglamenta las medidas de infraestructura y

servidumbre, para la correcta circulacidén tanto vehicular
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como peatonal, y a su vez, una relacidn cdmoda y una

escala armoniosa con el resto del proyecto.

Asamblea Legislativa. (2014). DECRETO EJECUTIVO No.393 de 16
de diciembre de 2014.

Asamblea Legislativa. (2019). DECRETO EJECUTIVO No. 10 de 15
de enero del 2019.

El Decreto No0.393 y su modificacidén, reglamenta el
programa de vivienda social “Bono solidario de Vivienda”,
utilizado para beneficiar econdmicamente a nuestros

usuarios.

Asamblea Legislativa. (2013). Ley 63 de 19 de septiembre del
2013. (Concejo Municipal) Obtenido de
https://www.lahipotecaria.com/panama/wp-
content/uploads/2017/04/Ley-N°-3-de-1985-y-
Modificaciones.pdf

El conocimiento de la Ley 3 de 1985 sobre el Interés
Preferencial, representa tanto en el proyecto como en el
pais, la reglamentacidén de una solucidn habitacional para
viviendas en Panamd, siendo esta una facilidad de

financiamiento basado en un préstamo bancario.

Asamblea Legislativa. (2017). Acuerdo No.73 del 21 de
marzo del 2017.

El Acuerdo No.73 muestra las tablas tributarias
correspondientes, utilizadas para el célculo

presupuestario del proyecto.
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16 ANEXOS DE INFORMACION

16.1 ANEXO DIGITAL
En el cédigo QR y el link se encuentran los

documentos de la tesis digitalizada, las laminas de
presentacidén, el calculo del presupuesto y el desarrollo

del célculo estructural.

Enlace:

https://drive.google.com/drive/folders/1TzjrKYODUUOEpdPUU

-ZtRH1zC8HMaCij?usp=sharing

En caso de que el enlace no funcione, contactar a

estos correos para recibir la informacién:

- 1drebofalco@gmail.com

- albani rivasl5@hotmail.com


https://drive.google.com/drive/folders/1TzjrKY0DUU0EpdPUU-ZtRHlzC8HMaCij?usp=sharing
https://drive.google.com/drive/folders/1TzjrKY0DUU0EpdPUU-ZtRHlzC8HMaCij?usp=sharing
mailto:irebofalco@gmail.com
mailto:albani_rivas15@hotmail.com
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Disefio estructural: En el enlace se colocaran
anexos, archivos, manuales, cdédigos y papeles que se
usaron para el desarrollo de este cédlculo. Ademas, en la
carpeta estard el archivo de Excel donde se desarrolld el
trabajo y los escaneos completos de los trabajos de

“Desarrollo a mano” y de “Desarrollo en Microsoft Excel”.

Presupuesto: El cédlculo de presupuesto presentado en
el archivo de Excel estd dividido en hoja resumen (la
cual muestra la suma total de todas las categorias),
dreas comunales/compartidas, area residencial (cédlculo
por edificio y apartamento), las fases de construccidédn de
cada tipologia de apartamento, los permisos y ganancia, vy
por ultimo el financiamiento (cuotas iniciales y

mensuales) de los apartamentos.

16.2 OTRAS SOLUCIONES DE INTERES SOCIAL EN PANAMA

16.2.1 Techos de Esperanza
Techos de Esperanza es un programa gestionado por la

Direccidédn de Mejoramiento Habitacional del MIVIOT, el
cual tiene como funcidén la reparacidn de viviendas en
malas condiciones o la reconstruccidén de sus viviendas

por una unidad basica de 40.8 metros cuadrados, 2
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recamaras, sala, comedor, cocina y bafio con tanque
séptico (biodigestor séptico) a familias que por afios han
habitado en condiciones no aptas. Ademéds de esto, el
programa realiza mejoras en los espacios publicos
comunales, como vias de acceso, tanto peatonales como

vehiculares.

16.2.2 Interés Preferencial - Ley 3 de 20 de mayo de 1985
Se le denomina interés preferencial al subsidio que

le otorga el Estado al comprador gque desea adquirir una
vivienda por primera vez, reduciendo la tasa de interés
de su hipoteca en comparacidén a las del mercado, con el

fin de promover la adquisicidén de propiedades en el pais.

Seguin la Ley 94 de 20 de septiembre de 2019
(Asamblea Legislativa, 2019)2%, que modifica articulos de

la ley 3 de 1985, en su articulo 2, refiere:

2% Obtenido de:
https://www.gacetaoficial.gob.pa/pdfTemp/28866 A/GacetaNo 28866a 201
90923 .pdf
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Tramo preferencial

Valor registrado de
la vivienda al
momento del
financiamiento

o e erisan oe Bies e e | 45000.00 -
por un periodo de di B/.120,000.00
renovable.
4% en los prészamzs S?ra V}z;egia' B/.45,000.00 -
por un periodo de diez an B/.80,000.00
renovable.
3% en los prészamzs g?ra V;V;eiia' B/.80,000.00 -
por un periodo de diez ano B/.120,000.00
renovable.

2% en los préstamos para vivienda
plurifamiliar vertical, por un
periodo de cinco afios no
renovable.

B/.120,000.00 -
B/.150,000.00

1.5% en los préstamos para
vivienda plurifamiliar vertical,
por un periodo de cinco afios no

renovable.

B/.150,000.00 -
B/.180,000.00

Serd equivalente a la tasa de
referencia que se establezca de
tiempo en tiempo durante el
periodo de vigencia del beneficio
hipotecario. En consecuencia, el
Estado pagard a las personas y
entidades de que trata el articulo
1 de la presente Ley el 100% de
los intereses preferenciales.

Hasta B/.45,000.00
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Rentabilidad del Interés Preferencial para Viviendas de

Interés Social

Luego del estudio de los requisitos y beneficios que
trae el interés preferencial al momento de adquirir una
vivienda a las personas de clases sociales bajas, notamos
que no existe un subsidio beneficioso por el precio bajo
de las viviendas, a comparacidén de una vivienda esténdar
en Panami, es decir, el porcentaje de interés subsidiado

por el banco no representa un monto significativo.

La segunda desventaja mostrada en esta opcidn de
financiamiento es el requerimiento de una cuenta de banco

que muchos no poseen.

El interés preferencial ofrece mayores ventajas a
usuarios que deseen comprar viviendas con precios
mayores, ya que el porcentaje de subsidio serd mayor
(20%), y por el hecho de gque no podran aplicar al “Bono

Solidario”, ya que limita el gasto de la vivienda.
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16.3 DEFINICION DE TERMINOS

Pobreza multidimensional: es la manera de medir la
pobreza en una forma completa. Tomando en cuenta
factores no solo como el ingreso si no como, por
ejemplo, mala salud, desnutricidn, falta de agua
limpia, falta de electricidad y tener un mal trabajo
o falta de educaciédn.

Intensidad de la pobreza multidimensional: habla
sobre la cantidad de carencias de las personas
multidimensionalmente pobres. Siendo por ejemplo
falta de internet, electricidad, falta de empleo,
falta de comida, falta de agua potable y muchas
otras més.

Independiente: que no tiene dependencia, gue no
depende de otro.

Sostenible: especialmente en ecologia y economia,
que se puede mantener durante largo tiempo sin
agotar los recursos O causar grave dafio al medio
ambiente.

Asentamientos informales: lugar en donde una persona
O un grupo se establecen en lotes gque no son de su
propiedad y fuera de las normas establecidas de las
autoridades encargadas del ordenamiento urbano.
Usuarios: que usa algo.

Recursos: vuelta o retorno de algo al lugar de donde
salio.

Necesidades: carencia de las cosas gue son menester
para la conservacién de la vida.

MIVIOT: Ministerio de Vivienda y Ordenamiento
Territorial.

MEF: Ministerio de Economia y Finanzas.
Asequibilidad: aquello que esta al alcance o que es
posible de conseguir.

ONU HABITAT: el Programa de Naciones Unidas para los
Asentamientos Humanos es una agencia de las Naciones
Unidas, con sede en Nairobi, que tiene el objetivo
de promover ciudades y pueblos social y
ecoldgicamente sostenibles.

Eficiencia energética: es el objetivo de reducir la
cantidad de energia requerida para proporcionar
productos y servicios.



195

Inquilinato: se denomina a la forma de alojamiento o
vivienda colectiva comunitaria en la cual varias
familias de escasos recursos o allegadas a su fuente
laboral comparten una casa-habitacidn.

Alquiler: se refiere a pagar una suma convenida
entre las partes para hacer uso de un inmueble o
mueble durante un determinado periodo de tiempo.
Reflectividad: fraccidén porcentual de radiacidn
incidente reflejada por una superficie.

Estructura: en relacidén a la arquitectura, es el
nombre que recibe el conjunto de elementos, unidos,
ensamblados o conectados entre si, que tienen la
funcién de recibir cargas, soportar esfuerzos y
transmitir esas cargas al suelo.

Arrendador: es quien da u ofrece algo temporalmente.

Arrendatario: persona que toma o tiene una bien del
arrendador.
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