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RESUMEN

El proyecto busca generar un planteamiento urbano para una solucion
habitacional de viviendas de interés social progresivo para comunidades de bajos
recursos, para ello se propondra una solucién urbana con viviendas y sistemas
constructivos que puedan desarrollarse de forma progresiva; brindando soluciones
habitacionales que puedan estandarizarse, adaptarse, complementarse y modificarse
segun sus usos, permitiendo la capacidad de expansion a lo largo de los afios y la
densificacién de una comunidad. Esta propuesta se complementarda con el desarrollo de

infraestructura, movilidad, conectividad y usos de suelo.

Palabras claves: solucion habitacional, vivienda progresiva, vivienda de interés social, flexibilidad
y modalidad.
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SUMMARY

The project aims to create an urban plan for progressive housing solutions for
low-income communities. It will propose an urban design with housing and construction
systems that can be developed gradually. This approach will provide housing solutions
that can be standardized, adapted, expanded, and modified based on their uses,
allowing for future growth and increased community density. The proposal will also

include the development of infrastructure, mobility, connectivity, and land use.

Keywords: housing solution, progressive housing, social housing, flexibility, and modality.
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INTRODUCCION

La expansion de las localidades urbanas en Panama, a nivel social y demografico,
genera cada vez mds cambios y demandas habitacionales. Existen zonas urbanas que
han crecido a un ritmo acelerado, sobre todo en las periferias de la provincia de Panama,
gracias a la expansion econdmica, el desarrollo de diversas industrias del sector
inmobiliario, la comercializacién y la proximidad a la Ciudad de Panama. En este
contexto, la demanda habitacional ha aumentado; sin embargo, la capacidad econémica
de muchas familias se ha reducido, sobre todo después del periodo que afrontoé el pais a
raiz de la cuarentena del 2020, la cual trajo consigo un incremento de zonas informales y

de bajos recursos.

Las soluciones de vivienda para familias de bajos ingresos suelen ser limitadas vy,
a la vez, representar un problema para la administracion municipal debido a la poca
disponibilidad de terrenos, infraestructura y recursos frente a la demanda de soluciones.
Esto propicia la aparicion de asentamientos informales, donde, ante la falta de espacios
o viviendas, los pobladores ocupan terrenos deshabitados para habitarlos sin
autorizacion. Este problema se presenta en la gran mayoria de los municipios del pais, y

en pocos afios puede pasar de la invasion inicial por 100 familias a triplicar esta cifra.

El tema central de este estudio se enfoca en el desarrollo de viviendas de interés
social progresivo como solucion habitacional para comunidades de bajos recursos. Con
esta propuesta se busca formular un planteamiento urbano que responda a la necesidad
habitacional del pais mediante un modelo mixto de densidad que se adapte a las
necesidades de las familias, y que, ademas, contemple la habilitacidon de zonas para
comercios de barrio, espacios recreativos y areas de uso comun. Este trabajo implica
analizar la situacion de una comunidad con condiciones reales y actividades que
requieran soluciones urbanas para mejorar la calidad de vida de las familias. Asimismo,
se pretende generar un analisis sobre modelos de vivienda progresiva, establecer cémo

podria aprovecharse esta tipologia, identificar los mecanismos urbanos que faciliten la
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integracion de este tipo de desarrollos, y estudiar los elementos del entorno; como el
contexto, el clima, los materiales, los usos y las actividades, que podrian desarrollarse en

estos proyectos.

La investigacion se centra en una comunidad de la provincia de Panama Oeste,
gue agrupa distritos con alta demanda poblacional a nivel nacional y que presenta una
gran necesidad de soluciones habitacionales para personas de bajos recursos que han
vivido durante afios en condiciones informales, sin infraestructura, situacién que

requiere mitigacion y planificacion.

1.1 Descripcion del proyecto

Este estudio inicid con el analisis de los modelos que abordan soluciones
habitacionales para viviendas de bajos recursos, siendo el principal enfoque la atencién
a asentamientos informales mediante la vivienda social progresiva. En Panama existe un
déficit habitacional muy elevado que se estima en mas de 200 000 viviendas;
aproximadamente 53 479 familias viven en asentamientos informales y, con el paso de
la cuarentena entre 2020 y 2023, esta cifra aumentd. Segun datos del Ministerio de
Vivienda y Ordenamiento Territorial (MIVIOT), se tienen identificadas 400 comunidades
informales en el pais, y cerca de 266 de estos asentamientos, que representan el 67 %,

estan en las provincias de Panama y Panama Oeste. (Guerrel, 2020)

Las comunidades informales, también conocidas como barrios marginales, son
aquellas con un nivel urbanistico bajo, con caminos de tierra, sin aceras ni drenajes, sin
acueducto ni red eléctrica formal, sin alcantarillado sanitario y con viviendas
improvisadas, sin estructuras formales, autoconstruidas con materiales como zincy

madera.
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Figura 1. Caracteristicas de los barrios marginales. Fuente: Elaboracién propia.

Existen muchas comunidades de este tipo en Panama que no se han podido
formalizar y cuyos habitantes permanecen en las mismas condiciones durante afios.
Estos barrios tienen su origen en la gestidn informal, entendida como el esfuerzo
colectivo para ocupar de forma ilegitima terrenos no desarrollados, sin infraestructura, y
construir viviendas improvisadas sin servicios ni respaldo legal. En algunos casos, estos
asentamientos pueden tardar de 15 a 20 aios en ser oficializados como barrios
informales, y, aun asi, las personas contintan viviendo durante muchos anos en

condiciones precarias. (Rosales, 2020)

Una de las medidas empleadas para formalizar a los pobladores de los barrios
informales es la intervencién mediante la gestidon particular, que permite la creacion
gradual de barrios y poblados mediante la ocupaciéon del espacio urbano, brindandoles
la oportunidad de obtener titulos de propiedad y evitando nuevas invasiones. (Rosales,
2020) Tanto las gestiones particulares como las soluciones habitacionales constituyen
recursos que las entidades gubernamentales y municipales han implementado para
responder a la necesidad de vivienda; sin embargo, la demanda suele superar la

capacidad de respuesta.

La modalidad progresiva es un concepto flexible que promueve la mejora
continua de las condiciones informales, permitiendo que se planteen avances a corto o
largo plazo, tanto para los gestores como para los usuarios. El Proyecto Habitacional de
Vivienda Social Progresiva busca generar soluciones de vivienda para una comunidad,

especialmente en asentamientos informales que se encuentren en proceso de gestiéon
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formal. El objetivo es desarrollar viviendas multifamiliares de baja densidad que puedan
expandirse progresivamente, adaptarse a las necesidades y permitir que los pobladores
convivan, se sustenten y se mantengan a largo plazo con sus necesidades bdsicas
cubiertas. Este estudio integra el aprovechamiento de los espacios y usos, la
conectividad universal, el analisis de la movilidad y la aplicacién de sistemas
constructivos que posibiliten el desarrollo de viviendas sociales asequibles, colectivas,

expandibles y auténomas.

Figura 2. Invasion La Gran Bendicion, en Arraijan.
Fotografia de Judit Pefa (2016), publicada en El Siglo.

1.2 Justificacion

En Panam3, en los ultimos afios, la alta demanda de vivienda ha generado nuevos
proyectos con modelos de interés social, apoyados por el gobierno mediante la
promulgacion de leyes, bonos y mecanismos de financiamiento. No obstante, muchos de
estos desarrollos se basan en el modelo residencial tradicional de viviendas sociales
unifamiliares y multifamiliares que, si bien buscan atender necesidades basicas, ocupan
grandes extensiones de suelo y no siempre logran responder de forma integral a las
complejas dinamicas sociales. En algunos casos, dan lugar a las denominadas “ciudades

4
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dormitorio”, donde los residentes Unicamente pernoctan y carecen de espacios

comunitarios adecuados, lo que limita la interaccidn social y contribuye a la inseguridad.

A esta problematica se suman factores estructurales como la pobreza, la
exclusién social y la tenencia irregular del suelo. Muchas familias de escasos recursos, al
no contar con los medios econdmicos ni con acceso formal a un terreno, se ven
obligadas a ocupar tierras de forma informal, dando origen a asentamientos precarios.
La pobreza y la exclusién son dos de los principales obstaculos para el acceso a una
vivienda digna (Diaz, 2020), ya que el entorno de vulnerabilidad limita las oportunidades

de desarrollo y profundiza la desigualdad social.

La entrega de una vivienda o la titulacién de un terreno no garantizan, por si
solas, una mejora sustancial en la calidad de vida, pues persisten multiples desafios
como la inseguridad, el desempleo, la desercidon escolar, |la deficiente movilidad, la falta
de servicios basicos y la infraestructura inadecuada. La respuesta gubernamental ante
los asentamientos informales suele incluir procesos de regularizacion de tierras para
permitir que las familias permanezcan en ellas, reubicaciones a nuevos asentamientos o
asignaciones de viviendas sociales, segun la situacion de cada comunidad. Sin embargo,
estas acciones superan con frecuencia la capacidad operativa y presupuestaria de

entidades como el MIVIOT, los municipios o las juntas comunales.

La concesidn de tierras, si bien es una solucién a la tenencia irregular, suele traer
consigo importantes deficiencias en infraestructura, cuyas mejoras pueden tardar afios
en materializarse. Esto perpetua un ciclo de exclusion en el que comunidades enteras
permanecen expuestas a riesgos ambientales, sanitarios y sociales, sin acceso a servicios
basicos ni oportunidades de crecimiento. En este contexto, los asentamientos informales
terminan reproduciendo condiciones propias del ambito rural en medio de la ciudad, lo
gue evidencia la necesidad de alternativas habitacionales mas integrales, sostenibles y

adaptadas a las realidades de estas comunidades.
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Figura 3. Precaristas en la comunidad La Milagrosa en La Chorrera.
Fotografia de Erika Garrido (2014), publicada en La Estrella de Panamd.
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1.3 Objetivos

1.3.1 Objetivo general

Desarrollar un planteamiento urbano que defina los criterios y estandares
necesarios para implementar estrategias de gestion de viviendas progresivas, de manera
gue se generen propuestas y modelos sistematizados susceptibles de ser replicados en

otras comunidades a nivel nacional.

1.3.2 Objetivos especificos

Basado en los objetivos generales, considere mencionar los siguientes objetivos

especificos:

e Disefiar una propuesta de desarrollo urbano y arquitectonico para
soluciones de vivienda de interés social que pueda gestionarse de forma

progresiva.

e Realizar un analisis del entorno urbano, los factores fisicos y la situaciéon
actual de una comunidad de bajos recursos, con el fin de identificar los

problemas y retos presentes.

e Integrar espacios para comercios de barrio, areas recreativas y zonas de
uso comun que funcionen como elementos de conexion e interaccién

entre los miembros de la comunidad.

e Proponer tipologias de vivienda funcionales y adaptables a sistemas

constructivos que permitan su desarrollo progresivo.

e Comparar las soluciones habitacionales urbanas existentes con modelos
gestionados progresivamente, a fin de evaluar su eficiencia en la

planificacion y distribucion del espacio.
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1.4 Metodologia del proyecto

Este trabajo ha seguido una estructura de investigacion dividida en dos partes:
una fase tedrica y un caso de estudio. Para el proceso de investigacion se empled una
investigacidn transeccional, tal como lo seiala Sampieri en su libro Metodologia de la
investigacion (2014). El propdsito de las investigaciones transeccionales exploratorias es
comenzar a conocer una variable o un conjunto de variables, una comunidad, un
contexto, un evento o una situacién. (Sampieri, Metodologia de la investigacion 6a Edicidn,

2014)

La metodologia utilizada para la elaboracién de esta investigacion se enfocara en

los siguientes aspectos:

Enfoque de investigacion: comprender las condiciones y necesidades de los

individuos para gestionar un modelo de vivienda progresivo.

o Estudio de necesidades: evaluar las condiciones, la densidad y los problemas

actuales.

¢ Estudio comparativo de proyectos: analizar modalidades y procesos

constructivos que puedan integrarse al anteproyecto y al entorno urbano.

o Estudio del tipo de diseio: definir criterios arquitectdnicos y urbanisticos que
determinen los espacios, usos de suelo y servicios mas favorables y funcionales

para el disefio.
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1 ENFOQUE DE INVESTIGACION
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ESTUDIO DE NECESIDADES
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Let®? L trazabilidad sobre las necesidades
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FORMULACION DE
PLAN DE DESARROLLO
PARA VIVIENDA DE

INTERES SOCIAL
PROGRESIVA

YT ESTUDIO COMPARATIVO DE
.....--.......““ 3 PROYECTOS
. Analizar propuestas abordadas sobre el disefio,
gestion y estandares sobre el tipo de solucion

ESTUDIO DEL TIPO DE DISENO

4 Plantear los criterios que permitiran
el disefio progresivo

Diagrama 1. Metodologia de la investigacién. Elaboracion propia (2025).

1.5 Delimitacion

El proyecto se localiza en Lomas del Mastranto, corregimiento de Barrio Coldn,

distrito de La Chorrera, provincia de Panama Oeste, Republica de Panama.

El area de estudio alberga actualmente a mas de 453 familias de bajos recursos,
segun datos de la Direccion de Asentamientos Informales del MIVIOT recabados durante
una visita técnica en 2019. Para 2023, a partir de la revision de datos graficos y el conteo
de lotes, se estima un incremento a aproximadamente 520 familias que residen en

condicion de precaristas.

El poligono se ubica préoximo a la via Interamericana y esta rodeado de areas
residenciales urbanas, centros educativos, incluida una sede universitaria, servicios de
salud regionales y plazas comerciales. Asimismo, se encuentra en proximidad al rio

Caimito.
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De acuerdo con el MIVIOT, el terreno es propiedad del Banco Hipotecario y ha
sido objeto de levantamiento y censo con el fin de regularizar la tenencia de la tierra y

ofrecer soluciones habitacionales a las familias residentes.

Su ubicacion estratégica favorece la conectividad con otras urbanizaciones, en un
entorno apto para el desarrollo urbano. Aunque el acceso vehicular presenta ciertas
limitaciones, el drea esta relativamente cerca de la via Panamericana, en una zona no

congestionada y con usos de suelo compatibles con la propuesta.

1.6 Alcances

Este proyecto de urbanizacién en Lomas del Mastranto tiene como propédsito
principal contribuir al mejoramiento urbano y de la calidad de vida de los residentes del
area, beneficiando a mas de 520 familias que actualmente habitan de forma informal un
terreno de aproximadamente 16 hectdreas ubicado en la periferia del distrito de La

Chorrera, provincia de Panama Oeste.

La propuesta contempla el desarrollo de un modelo de vivienda social progresiva
gue permita optimizar recursos y reducir la inversién inicial mediante una ejecucién por
etapas. Se busca demostrar la viabilidad de implementar soluciones habitacionales con
apoyo gubernamental, al tiempo que se fortalece la infraestructura, se habilitan

espacios publicos de calidad y se generan entornos recreativos accesibles.

Asimismo, el proyecto incorpora la integracion de zonas comerciales de barrio,
talleres productivos y espacios comunitarios con el objetivo de dinamizar la economia
local, generar empleo y fomentar la autogestion vecinal. A través de estrategias urbanas
y arquitectodnicas integrales, esta iniciativa pretende no solo atender el déficit
habitacional, sino también generar un impacto social y econémico sostenible en la

comunidad.

10
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1.7 Limitaciones

Para la realizacién de la presente investigacion se dieron algunas limitaciones:

Area insegura. Debido a la situacién politica del rea por la informalidad,
desacuerdos, circunstancias policiales y debido que algunos pobladores no habian
estado a favor de las soluciones implementadas por instituciones en el pasado,
generaron un caracter de inseguridad por lo que no se entrevistaron directamente a
miembros de la comunidad. Se enfrentaron estos desafios de forma proactiva, buscando

soluciones creativas para superar las barreras y lograr los objetivos propuestos.
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2. Situacion de vivienda social
2.1. Antecedentes

2.1.1. Las viviendas informales en América Latina

Este estudio aborda el problema de la vivienda informal en América Latina, con
énfasis en Panama, y propone una solucién a través de la vivienda progresiva. En las
ultimas décadas, América Latina ha experimentado un rapido crecimiento urbano,
impulsado por la migracidn desde areas rurales hacia zonas metropolitanas. Este
fendmeno ha incrementado la presidn sobre las ciudades, generando una expansion

acelerada de las periferias y un aumento en las areas de pobreza urbana.

2.1.2. Gestion informal y barrios marginales

Viendo a nivel colectivo la situacién de la informalidad, se debe hablar de la
“Gestion Informal”, que consiste en el esfuerzo colectivo realizado por familias que
ocupan de manera ilegitima terrenos no desarrollados y se asientan construyendo
viviendas improvisadas sin cumplir con las pautas o normas técnicas ni legales. En
algunos casos, la situacion de marginalidad se mantiene por muchos anos; en otros, se
logra la intervencion estatal para regularizar la situacion, llevandola a un estado de
legitimidad y mejorando el nivel de urbanizacién, lo que da lugar a barrios semiformes.

(Rosales, 2020)

Segln ONU-Habitat, cerca de 113.4 millones de personas vivian en
asentamientos informales en América Latina en 2014. En otras palabras, una de cada
cuatro personas que habitan en zonas urbanas residia en estos espacios. (Duhalde B. J.,

2014)
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Los “barrios marginales” presentan un nivel urbanistico muy bajo e incluso
pueden carecer de cualquier rasgo o caracteristica urbana. Suelen tener caminos de
tierra sin aceras ni drenajes, carecer de acueducto y red de energia formales, no contar
con alcantarillado sanitario y estar compuestos por viviendas improvisadas, también
denominadas barriadas brujas. En ciertos estudios se identifican como asentamientos

informales. (Rosales, 2020)

Las viviendas inadecuadas, producto de la pobreza, generan problemas como la
autoconstruccion, deficiencias en infraestructura, mala gestion de residuos, drenajes
insuficientes, vertidos a rios, problemas de salud, transporte deficiente, inseguridad,
hacinamiento, riesgos y vulnerabilidad ante amenazas naturales como sismos, lluvias,
deslizamientos e inundaciones. Todo esto refleja la dificil situacién econémica y la

exclusion social que vive gran parte de la poblacion urbana.

En América Latina, muchas ciudades incluyen en su trama urbana zonas
ocupadas por asentamientos informales. Estos suelen surgir como ocupaciones ilegales
del suelo y, con el tiempo, evolucionan en barrios densamente poblados, ubicados tanto
en la periferia como en sectores consolidados de la ciudad. Su crecimiento sostenido da
origen a los llamados barrios populares, caracterizados por condiciones de inseguridad,

precariedad habitacional y deficiencias en infraestructura y servicios basicos.

Algunos mantienen su caracter informal durante afnos, sin acceso a redes de
servicios ni calles definidas; otros, mediante procesos de gestion semiformal o
intervencion estatal, logran cierto grado de consolidacion, aunque conservan muchas de
las condiciones propias de su origen informal. Segun el pais, reciben diferentes
denominaciones: favelas en Brasil, barriadas en Perd, comunas en Colombia y barrios o
guetos en Panama. A pesar de sus diferencias, comparten una localizacién periférica y

una marcada vulnerabilidad urbana.
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2.1.3. Asentamientos informales marginales

Segun el Decreto Ejecutivo No. 19 de 30 de abril de 2009, el Ministerio de

Ill

Vivienda y Ordenamiento Territorial de Panama define el “asentamiento informal” como
una situacion de hecho caracterizada por el establecimiento de un grupo de personas en
un espacio fisico determinado, sin que la distribucidn de las viviendas, espacios publicos,
areas verdes, servidumbres publicas y demdas elementos de la comunidad obedezcan a
criterios urbanisticos. (Decreto Ejecutivo No.19, 2009). También podemos definirlo como
“Gestion Informal” que consiste en el esfuerzo colectivo realizado por familias
(pobladores) que ocupan de manera ilegitima terrenos no desarrollados y se asientan

construyendo viviendas improvisadas sin cumplir con las pautas o normas técnicas ni

legales. (Rosales, 2020)

La organizacién TECHO, presente en Panama y otros paises de América Latina,
orientada a superar la pobreza y los problemas de vivienda, define el asentamiento
como un conjunto de un minimo de ocho familias agrupadas o contiguas, en donde mas
de la mitad de la poblacién no cuenta con titulo de propiedad del suelo ni acceso regular
a, por lo menos, dos de los servicios bdsicos: agua corriente, energia eléctrica con
medidor domiciliario y/o sistema de eliminacidn de excretas mediante una red de

alcantarillado regular. (TECHO., s.f.)

Figura 4. Precaristas de La Esperanza en el Distrito de La Chorrera.
Fotografia del Periddico La Esperanza (2020).

15



PROYECTO HABITACIONAL MARCO TEORICO
VIVIENDA SOCIAL PROGRESIVA LOMAS DEL MASTRANTO CAPITULO 2 SITUACION DE VIVIENDA

Figura 5. Invasiones en La Chorrera, precaristas en la barriada Campo Alegre.
Fotografia de Alexis Graell (2016), publicada en El Siglo.

Para contrarrestar la situacién de informalidad, se recurre principalmente a la
formalizacion de tierras o a la intervencidon mediante proyectos de vivienda de interés
social. En este contexto, la “gestidon particular” se entiende como la creacién gradual de
barrios y poblados a través de |la ocupacién del espacio urbano por parte de familias que
satisfacen su necesidad de vivienda a titulo particular, sin recurrir al mercado

inmobiliario ni participar en invasiones de tierra.

Asimismo, se contempla la “gestion formal o mercantil”, en la que el suelo
urbano vy la vivienda se conciben como un todo consolidado. De este enfoque surgen las
urbanizaciones como asentamientos creados bajo modalidad privada (gestion integral
con fines comerciales) o bajo modalidad publica (producidas bajo el concepto de

proteccidn publica), donde el Estado actia como urbanizador. (Rosales, 2020)
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Gestion de zonas informales (MIVIOT)

El Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial se encarga de regular los asentamientos
infarmales y ayudar en su proceso de legalizacion.

Los asentamientos informales
deben tener masde 10y 15
anos de existencia para poder
ser legalizados, segun las
normas de MIVIOT.

Si el terreno es privado, se
negocia con el propietario
para llegar a un acuerdo que
beneficie a los ocupantes.

Beneficiarios

Las personas que pueden
beneficiarse de la legalizacion son
aquellas de bajos recursaos, no los

especuladores que buscan revender
terrenas.

Si los terrenos son plblicos,
pertenecientes al Estadoo a
entidades como el Banco
Hipotecario, se pueden adjudicar a
los ocupantes tras negociaciones.

MIVIOT busca evitar que
personas externas adquieran
terrenos solo para
especulacién y reventa.

Adjudicacion

Una vez legalizados los terrenos,
se lleva a cabo la segregacién de
los mismos conforme a las
normativas vigentes.
Posteriormente, se procede con
el otorgamiento de las escrituras
a los nuevos propietarios,
garantizando su estatus como
legitimos duefos.

Diagrama 2. Diagrama esquematico de gestién de zonas informales para MIVIOT.

Elaboracion propia con base en explicacion técnica del MIVIOT (2019). Se recomienda ver (MIVIOT, Guia

de servicios al publico: Direccion de Asentamientos Informales., 2020)
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Mapa 1. Tipos de barrios del drea metropolitana seglin su origen en Panama.
Elaboracion propia con base en datos GIS, Esri e INEC (Censo 2010, Panamd).
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2.1.4. Gestion de los asentamientos informales en Panama

La respuesta institucional frente a los asentamientos informales en Panama se
desarrolla principalmente bajo los siguientes enfoques: la gestién semiformal, la gestion
formal y la renovacion urbana. Si bien los tres modelos buscan mejorar las condiciones
de vida de la poblacién residente, difieren en su alcance, metodologia y resultados a
largo plazo. La gestion semiformal se orienta a la regularizacion progresiva de la tenencia
de la tierra y a la provision basica de servicios; la gestiéon formal plantea una
intervencion planificada que incorpora infraestructura, servicios y acceso legal al suelo
urbano; mientras que la renovacion urbana propone una transformacion fisica, social,
ambiental y econémica del territorio, con un redisefio integral y participacion de la

comunidad

En Panama suelen optarse principalmente por soluciones a través de la gestion
semiformal y formal, muchas veces ligado a los procesos de inversion y vision local. La
siguiente tabla compara sus principales caracteristicas, objetivos, actores y efectos en el

tiempo.

Tabla 1. Principales procesos de gestion de los asentamientos informales en Panama.
Elaboracién propia con datos del MIVIOT.

Gestién semiformal GESTION FORMAL
Enfoque centrado en la regularizacién Enfoque integral de renovacion urbanay
de la tenencia del suelo transformacién territorial
Diagndstico técnico-social puntual Diagndstico urbano multidimensional:

fisico, social, ambiental, econémico

Legalizacion progresiva mediante Reconfiguracién del suelo con nuevos
procesos de titularidad modelos de propiedad
Se mantiene la traza urbana existente Se reorganiza el territorio para mejorar

accesibilidad, conectividad y habitabilidad
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Proyecto de reurbanizacién con vision
estratégica y sostenible

Actores principales: MIVIOT,
organizaciones comunitarias

Actores multiples: gobierno local,
desarrolladora, comunidad, sector privado,
ONG

Objetivo: garantizar el derecho a la
tierra

Objetivo: garantizar el derecho a la ciudad y
a una vida urbana digna

No cambia la infraestructura existente

Implementa nueva infraestructura urbanay
equipamientos comunitarios

Busca resolver informalidad juridica

Busca resolver la inequidad espacial, social
y ambiental

¢Qué mejora? Mejora la seguridad
juridica y acceso basico a servicios

Mejora la calidad del entorno urbano, la
vivienda y el tejido social

Tipo de inversion: Publica focalizada, de
bajo costo y lenta ejecucion

Inversidn mixta (publico-privada), de mayor
escala, con retorno social y urbano a largo
plazo

¢Qué ocurre a largo plazo? Persisten las
carencias estructurales y la segregacion
urbana

Se consolida un entorno urbano mas justo,
inclusivo y sostenible

Comparativa entre gestion semiformal, gestion formal y renovacién urbana

En Panamj, las estrategias para abordar los asentamientos informales varian

desde intervenciones minimas hasta transformaciones urbanas integrales. La gestidn

semiformal y la gestion formal responden a marcos y alcances distintos, mientras que la

renovacion urbana, enfoque de esta propuesta, plantea un redisefio fisico y social del

territorio, con un alto grado de participacion comunitaria y un modelo de inversién mas
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robusto. La siguiente tabla resume las principales diferencias y alcances de cada

enfoque, resaltando el potencial transformador de la renovacién urbana.

Tabla 2. Comparacién de gestiones de asentamientos informales en Panama. Elaboracién propia.

Gestion Gestion formal Renovacidon urbana
semiformal (Enfoque de la propuesta)
Respuesta Planificacién Intervencion integral con
Marco de institucional técnica bajo redisefio urbano y social
accion minima normativa
Legalizar Garantizar acceso  Reconfigurar el territorio y
Objetivo tenencia del legal a serviciosy = mejorar condiciones
principal suelo suelo urbano urbanas
Seguridad Infraestructura, Calidad urbana, integracidn
. juridica habitabilidad legal social, sostenibilidad
Mejoras
Se mantiene o Se construye Se transforma el tejido
mejora solo lo nueva urbano completo (espacio
Infraestructura basico infraestructura publico, vialidad, servicios,
vivienda)
Publica limitada  Publicay privada, Inversion mixta o
Tipo de y focalizada seguln proyecto apalancada, con retorno
inversion urbano y social

Baja o reactiva Media: Alta: participacion en
Participaciéon | (post-protesta) diagndstico y disefio, fases y gestion de
comunitaria legalizacion vivienda progresiva

Segregacion Condiciones Entorno urbano digno,

Impacto a largo
plazo

urbana se
mantiene

mejoran, pero con
l[imites normativos

inclusivo y resiliente
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Escala de Individual o Por manzana o A escala barrial o urbana
intervencion | predial sector
Programas del Proyectos sociales Proyecto en Lomas del
MIVIOT en planificados por Mastranto, interesados
asentamientos municipios MIVIOT, gobierno nacional,
Ejemplo gobierno local, colectivo y

sector privado (modelo de
leasing y reurbanizacién
progresiva)

2.1.5. Situacion actual del asentamiento informal en Lomas del Mastranto

Asentamientos informal en Lomas del Mastranto

El asentamiento informal en Lomas del Mastranto
refleja condiciones de inseguridad, baja calidad de
vida y marginalidad.

Se trata de un sector excluido del tejido urbano
consolidado, con escasa presencia local v sin
transito més alla del de sus propios residentes o
zonas aledanas.

Comercio

Se encuentra cercano de zonas consalidas en la
ciudad de la Charrera, como: Plaza italia, Jardines
del Mastranto, Fuente del Chaise, Costa verde y
universidad ( UP -5ede regional de Panama Oeste).

Figura 6. Situacidn actual del asentamiento informal en Lomas del Mastranto. Elaboracion propia
con base infraworks.

Estado actual del asentamiento informal en Lomas del Mastranto en 2025

Aspecto Descripcion

Estable; familias han vivido alli por mas de 15 afos, segun datos del
Ocupacion del MIVIOT. Segun censos el asentamiento en Lomas del Mastranto
suelo comenzd a consolidarse a partir de la década del 2000 - 2003,

aungue su expansion mas significativa ocurrié entre 2010 y 2020
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Estructura Calles y lotes definidos, aunque de manera precaria y red vial no
urbana gestionada.
Variables con viviendas todavia en estado marginal y otras que han
Construccion
iniciado con la autoconstruccion.
Presencia de servicios basicos, aunque insuficientes y no siempre
Servicios formales. Conexiones informales, no se presentan redes formales

hasta el sitio.

Ausencia de planificacion formal y titulacion del suelo.
Planificacion En 2019 MIVIOT inicio con el proceso de levantamiento y censo de

los lotes, para un proceso de titulacion.

Poblacién en situacion de vulnerabilidad urbana y exclusion del
Vulnerabilidad

desarrollo.

Tabla 3. Estado actual del asentamiento informal en Lomas del Mastranto en 2025. Elaboracion
propia.

= - . . m—

e I A 2 AN,
1- OCUPACION INFORMAL DEL SUELO A VIALIDAD DEFICIEMTE Y LIMITADA | 3- FALTA DE INFRAESTRUCTURA RASICA Y
7" P, RIESGOS

al

RABLES

5- EXCLUSION E INSEGURIDAD 'l G- RIESGOS AMBIENTALES

Figura 7. Problematicas del sitio. Elaboracion en base datos periodisticos y recorridos del sitio.
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2.2. Déficit habitacional

2.2.1. Concepto déficit habitacional

El déficit habitacional es un conjunto de indicadores utilizados en las estadisticas
oficiales de los paises para evaluar el acceso de la poblacion a una vivienda digna. Desde
la década de 1950, organismos internacionales vinculados a las Naciones Unidas han
investigado esta problematica en América Latina, identificando caracteristicas que aun

persisten en la actualidad.
Entre las principales manifestaciones del déficit habitacional se encuentran:

e Vivienda precaria o miserable: construida con materiales inadecuados o de
desecho, con deficiencias estructurales y, en la mayoria de los casos, ubicada en

terrenos ocupados de manera informal o sin planificacion urbana.

e Allegamiento: situacidn en la que varias familias comparten una misma vivienda
debido a la imposibilidad de acceder a una propia. Generalmente es una medida
temporal ante procesos de pobreza, migracion rural-urbana o crisis habitacional.
Implica compartir espacios reducidos y carecer de condiciones adecuadas de

privacidad y comodidad.

Diagrama 3. Situacion de viviendas en asentamientos. Elaboracion propia (2025).
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2.2.2. Tipos de déficit habitacional

El déficit habitacional es un concepto descriptivo, que da cuenta de una situacion
de saldo negativo entre el conjunto de viviendas adecuadas del que dispone un pais, una
ciudad, una regién o un territorio dado y las necesidades de habitacién de su poblacion.
El déficit habitacional, por lo tanto, es una cifra que nos indica cual es ausencia total de
vivienda a la ausencia de condiciones que aseguren una vida digna, midiendo

parametros de seguridad, salubridad y calidad de vida.

Entre las condiciones minimas para una vivienda adecuada, el Alto Comisionado
de Naciones Unidas para los Derechos Humanos (ONU- ACNUDH., s.f.) en su informe
sobre el derecho ha sefialado siete caracteristicas esenciales que toda vivienda debe

satisfacer:

Caracteristicas esenciales de vivienda

Tenencia de Disponibilidad Asequibilidad Habitabilidad
terrenos de servicios

Ubicacion Adecuacion Accesibilidad
cultural

Diagrama 4. Caracteristicas esenciales de vivienda.
Elaboracién propia con base en ACNUDH (s.f.).

Segun estudios del BID en América Latina, “una de cada cuatro familias habita
en una vivienda inadecuada o construida con materiales precarios o carente de
servicios basicos”. (Genatios, ¢Se entiende el problema de la vivienda? El déficit habitacional

en discusion, 2016; Genatios, BID - Ciudades sostenibles , 2016)
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Tabla 4. Tipos de déficit habitacional. Adaptado de ONU-Hdbitat (2015), Informe sobre el déficit
habitacional en América Latina y el Caribe.

Tipos de déficit

Tipo déficit Condiciones
Que el numero de familias que comparten el mismo techo y comparten las
facilidades de preparacion de las comidas, sea superior a una.
Déficit

cuantitativo

Que haya familias que habitan en viviendas que no pueden ser mejoradas

dada la baja calidad de los materiales constructivos.

Déficit

cualitativo

No incluye las viviendas consideradas en el déficit cuantitativo.

Condiciones deficientes de la vivienda: viviendas con alguna de estas

limitaciones:
e Techo hecho de materiales no permanentes.
e Paredesy estructura hechas de materiales no permanentes
e Suelos de tierra

e Hacinamiento: mas de tres personas por cuarto.

Condiciones deficientes del vecindario: insuficiencia de infraestructura o
servicios:
e Ausencia de sistemas de disposicién de aguas servidas, agua potable

y electricidad.

Cada afio, casi dos millones de los tres millones de familias que se forman en las

ciudades latinoamericanas se ven obligadas a asentarse en viviendas informales,

ubicadas en zonas marginales, debido a la insuficiente oferta de viviendas adecuadas y

asequibles. Considerar el déficit habitacional es crucial, ya que permite medir la

gravedad de la situacion y su impacto en la calidad de vida de las personas en

asentamientos informales.
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Vivienda

Entorno ‘ ' * Influencia
urbano ‘ ’ social

Materiales, espacio,
confort y saneamiento

Adaptacién y resiliencia
(clima, riesgos naturales
y servicios)

L & 4

Comunidad
Entorne fisico y clima

Diagrama 5. Calidad de habitat. Elaboracidn propia con base en ONU-Habitat (2015), Informe
sobre el déficit habitacional en América Latina y el Caribe.

2.2.3. Déficit habitacional en Panama

En Panama3, el déficit habitacional constituye una problematica social de gran
relevancia, especialmente en las areas urbanas. La falta de acceso a vivienda formal ha
impulsado el crecimiento del precarismo como alternativa para familias de bajos
recursos. Paralelamente, las autoridades enfrentan limitaciones en la disponibilidad de
suelo urbano, lo que favorece la ocupacidn indebida de terrenos. Estas circunstancias
generan entornos con altos niveles de hacinamiento y la concentracion de diversas

problemadticas sociales, como delincuencia, analfabetismo, desnutricidon y promiscuidad.

Estimacién del déficit habitacional en
Panama 1990-2023

40.0 37.2%

30.4%
30.0

18-20%

20.0 =
Tra¥ 14.1%

1990 2000 2010 2016 2021-2023

Diagrama 6. Estadistica de estimacién del déficit habitacional en Panama.
Elaboracién propia con base en datos censales del INEC (1990-2023).
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De acuerdo con estimaciones del MIVIOT y de organizaciones privadas del
sector, en 2016 el déficit habitacional en Panama se situaba en torno a 150 000 unidades
residenciales, equivalente al 14 % de los hogares del pais, segin datos del censo de 2010
y sus proyecciones. Para el periodo 2021-2023, se calcula que esta cifra aumentd a unas
200 000 unidades. Este indicador evidencia que el crecimiento poblacional y de hogares
apenas estd siendo acompafiiado por la oferta habitacional, lo que dificulta la reduccidn
del déficit en términos de calidad y hacinamiento de las viviendas existentes. (Panamsg,

CNC, 2016)
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INFORMALES
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Diagrama 7. Esquema de asentamientos informales con datos del MIVIOT.
Elaboracién propia con base en datos de asentamientos informales del MIVIOT (2023).

28



Tabla 5. Indicadores asociados a la definicidn de vivienda. Adaptado de ONU-Habitat (2019), “7 elementos para una vivienda adecuada”.

INDICADORES ASOCIADOS A LA DEFINICION DE VIVIENDA

Criterio

Descripcidn

Dimension

Indicador

Seguridad de la
tenencia

La vivienda no es adecuada si sus ocupantes no
cuentan con cierta medida de seguridad de la tenencia
que les garantice proteccion y legalidad.

Tenencia legal o segura

N° de hogares o familias en situacion de tenencia segura. (Incluyendo, por ejemplo, hogares
propietarios, arrendatarios con contrato, o titulares de la vivienda con un respaldo legal)

Disponibilidad de servicios

Disponibilidad de servicios, materiales, instalaciones e
infraestructura: la vivienda no es adecuada si sus
ocupantes no tienen agua potable, instalaciones
sanitarias adecuadas, energia para la cocciodn, la

calefaccidn y el alumbrado, y conservacion de
alimentos o eliminacidn de residuos.

Disponibilidad de agua aptapara
consumo humano

N° de viviendas con acceso regular y adecuado a fuentes de agua apta para consumo humano

Disponibilidad de sistema sanitario
adecuado

N° de viviendas con sistema de eliminacion de excretas adecuado (conexion a alcantarillado y/o fosa
séptica o sanitaria, con disponibilidad de servicio sanitario privado).

Disponibilidad de energiaeléctrica

N° de viviendas con acceso regular y adecuado a energia eléctrica.

Asequibilidad econdmica
de la vivienda

La vivienda no es adecuada si su costo pone en
peligro o dificulta el disfrute de otros derechos
humanos por sus ocupantes.

Disponibilidad de vivienda social o
econdmica

N° de viviendas adecuadas que se encuentra disponible para albergar a hogares o familias requirentes
de vivienda a bajo costo

Gasto en vivienda

% de los ingresos o del presupuesto familiar destinado al pago de vivienda (sea por concepto de
dividendo, hipoteca, alquiler o arriendo)

La vivienda no es adecuada si no ofrece acceso a
oportunidades de empleo, servicios de salud,

Accesibilidad a transporte, fuentes
laborales, equipamiento urbano

Distancia o tiempo de traslado desde la vivienda al punto mas cercano en el que esta disponible

Ubicacién escuelas, guarderias y otros servicios e instalaciones y/o servicios sociales
sociales, o si estd ubicada en zonas contaminadas o Mitigacidon de riesgos naturales N° de viviendas emplazadas en zonas no expuestas o adecuadamente protegidas frente a riesgos de
peligrosas. y/o antrépicos origen natural y/o antrépico
La vivienda no es adecuada si no garantiza seguridad Hacinamiento N° de personas que residen habitualmente en la vivienda / dormitorios de uso exclusivo en la vivienda
fisica o no proporciona espacio suficiente, asi como . , N° de viviendas ocupadas de tipo aceptable (viviendas de tipo permanente, comocasas,
proteccion contra el frio, la humedad, el calor, la Tipologia aceptable departamentos u otras residencias que habilitan el alojamiento permanente de personas)
lluvia, el viento u otros riesgos para la salud y peligros o N° de viviendas ocupadas con materialidad aceptable (viviendas cuyos materiales de construccién se
Habitabilidad estructurales. Materialidad consideren adecuados y durables)
c » N° de viviendas ocupadas cuyos materiales de construccion presenten un estado de conservacion
onservacion adecuado (sin fallas ni dafios severos y/o estado de conservacidén bueno o aceptable)
Acondicionamiento luminico, N° de viviendas ocupadas que cumplen con estandares técnicos o subjetivos en materia de
térmico, acustico y ventilacién acondicionamiento térmico, luminico, acustico, ventilacion u otro aspecto
La vivienda no es adecuada si no se toman en N° de viviendas que dispone de facilidades que permiten el acceso de toda persona a la
Accesibilidad consideracion las necesidades especificas de los grupos Accesibilidad universal vivienda y el uso de todas sus funcionalidades y comodidades, en independencia de su condicidon

desfavorecidos y marginados.

fisica o mental.

Adecuacion cultural

La vivienda no es adecuada si no toma en cuenta y
respeta la expresion de la identidad cultural.

Adecuacion cultural

N° de viviendas que incorporan (en su disefio, materialidad y funcionalidad) caracteristicas que
resaltan, favorecen o permiten la libre expresion de la identidad cultural de sus residentes.

N.2 = Namero de viviendas
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3. Arquitectura y factores de diseio progresivo

3.2. La progresividad
3.2.1. Antecedentes de la vivienda progresiva

Las nociones de vivienda progresiva han sido exploradas como alternativas
viables en distintas regiones del mundo en desarrollo. John Turner (1997), arquitecto
inglés que trabajo principalmente en Sudamérica, defendid la capacidad de las
comunidades para autogestionar su vivienda, concibiéndola como un proceso y no como
un producto final. En este enfoque, el Estado debe asumir un rol de facilitador que

brinde apoyo y recursos, en lugar de ejecutar de forma directa la provisién de viviendas.

Por su parte, el arquitecto holandés John Habraken (1975) desarrollo
metodologias que abren los procesos constructivos a la participacién de los usuarios.
Introdujo el concepto de separacion entre soporte (estructura base) y relleno (espacios
adaptables por el usuario), estableciendo un marco de reparto de responsabilidades
entre Estado, técnicos y ciudadanos para definir el habitat. Su planteamiento busca

garantizar mayor autonomia y participacion en la evolucién de la vivienda.

oy

2000
Figura 8. Evolucion hipotética de un barrio en Amsterdam mediante el método de disefo de

soportes. Adaptado de N.J. Habraken (2000), Disefio de Soportes (p. 182).

En Latinoamérica, Carlos Gonzdlez Lobo propuso el concepto de vivienda semilla
o vivienda progresiva que denomind “Gran galpon”. Esta tipologia ofrece un mayor
volumen inicial, con posibilidad de habilitarse gradualmente en el tiempo, por un costo
similar al de una vivienda convencional de menor tamano. El modelo parte de lotes con

urbanizacion minima e incluye “pies de casa” o unidades abovedadas construidas con
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tecnologias apropiadas, considerando desde el disefo la factibilidad de futuras

ampliaciones. (Lobo, 1998)
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Figura 9. Analisis basico del coste del sistema “Gran Galpén” realizado por Carlos Gonzalez Lobo.
Adaptado de Salas, J. (1999), Vivienda y ciudad posibles.

3.2.2. Marco de la vivienda social progresiva en Panama

En Panama, la vivienda de interés social se desarrolla principalmente en dos

tipologias: viviendas unifamiliares de baja densidad y edificios multifamiliares de varios

niveles. Aunque son las soluciones habitacionales mas comunes, no logran cubrir de

manera efectiva la demanda generada por el déficit habitacional.

Los proyectos formales, como las denominadas barriadas, suelen ubicarse en

grandes extensiones de terreno, desarrolladas de forma horizontal. Si bien buscan

atender la demanda mediante la gestion estatal o privada, su expansion genera un

efecto indirecto: el aumento de las necesidades urbanas, tales como infraestructura,
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PROGRESIVO

transporte, servicios y equipamientos. Esto ocurre porque la ejecucion de estas obras 'y

servicios no siempre avanza al mismo ritmo que la construcciéon de viviendas. Algunas

condiciones basicas suelen cumplirse, pero otras dependen de procesos de gestion e

inversidon que involucran a multiples actores y cuya ejecucién puede retrasarse.

En paralelo, existe la vivienda autoconstruida, en su mayoria unifamiliar,

edificada directamente por las familias con recursos propios y generalmente sin

asistencia técnica. Este tipo de vivienda surge en diversos contextos: compra, asignacion

o legalizacion de lotes, herencia o incluso ocupacion informal de terrenos.

En el distrito de San Miguelito, por ejemplo, el crecimiento de muchos barrios se

debe a viviendas autoconstruidas que, aunque producto del esfuerzo familiar, presentan

graves deficiencias derivadas de la falta de planificacidn. Entre las problematicas mas
frecuentes se encuentran la carencia de infraestructura adecuada, deficiencias en la
movilidad, gestidn ineficiente de residuos, falta de servicios basicos y ausencia de

espacios recreativos o areas verdes, lo que impacta de forma negativa en la calidad

urbana.

Evolucion de la vivienda de interés social en Panama

Crece la demanda de
vivienda y los asentamienios
an periferias metropolitana
de Panama al Norte, Sur,

Este y Oeste e
Se dan los asentamientos ® .
Movimientos migratorios por medio de gestién formal, "o
hacia |a Capital del pais semiformal e incian a darse ‘ A
por oportunidades asentamientos informales i

F

1990-200 2020- Presente

Restricciones, costo de vivienda,
tenencia de suelo, desempleo,
pandemia, dificultades para
acceso de vivienda provocan el
crecicimiento de la informalidad y
la demanda de vivienda

Asentamientos e
infraestructura de la Ciudad

de Panama y zonas urbanas, /g
mediante gestidn formal y ﬁ

semi formal

Diagrama 8. Evolucién de la vivienda de interés social en el drea urbana de las periferias de la
Ciudad de Panama. Elaboracion propia.
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Viviendas autoconstruidas en Panama

Modelo de construccion local.

Suelen usar recursos
econémicos propios de la
familia.

Usan materiales locales
sobre todo bloques de
concreto y zinc.

No suelen contar con
apoyo técnico.

Pueden tener problemas de
servicios, seguridad,
transporte e infraestructura.

La falta de evaluacién de
riesgos naturales en el
proceso de construccion
puede resultar en
viviendas ubicadas en
zonas propensas a
inundaciones o
deslizamientos.

La Chorrera Burunga

Diagrama 9. La vivienda autoconstruida en Panama es una vivienda que se construye poco a
poco con los recursos de la familia. Elaboracion propia con base en datos GIS,
Bayanodigital.com y Critica.com.pa.
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Figura 10. Antecedentes de la vivienda autoconstruida en Panama. Imagen tomada de
Panamaviejaescuela.com.

oy =S e P
Vivienda tipo rancho en el drea de Pacora 1980

En |a construccién de ranchos implementan cafa,
fibras, maderas |, barroy pencas.

——
Vivienda de quincha
Construccion con quincha, materiales locales mixtos como cana, fibras, madera y barro.

Palafitos en Almirante Bocas del Toro
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onstruccion de palafitos utilizan madera,
o 7 o " e e —

e & -. g = 2 > ‘_. _Q_ = f_ ] ' v:: b
a de madera en Curundu, 1980 Modelo de vivienda autoconstruida con blogues y zinc
En la construccion de viviendas de madera y zinc en la capital. Autoconstruccidn con blogues, concreto y zinc.

LS ‘E’Ae' S .. K S rrer
Vivienda de madera tipo palafito en Bocas del Toro 1990
Autoconstruccion materiales locales madera y zinc.
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Vivienda de madera en Bocas del toro Vivienda de madera en poblado en Bocas del Toro
En la construccion de viviendas de madera y zinc. Barrios prefabricados construidos con madera.

Viviendas de madera y zinc o Vivienda de madera en Curunda 2014
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Uso mixto y sustento local en la vivienda progresiva

Una oportunidad para el desarrollo de viviendas sociales progresivas en Panama
es la integracion de espacios destinados al sustento local, lo que contribuye a fortalecer
la economia familiar. A lo largo del tiempo, los panamefios han incorporado el uso mixto

de espacios, tanto en areas urbanas como en poblados del interior del pais.

En las ciudades, los barrios solian contar con locales comerciales en la planta baja
y apartamentos en los pisos superiores, generando una identidad distintiva en cada
comunidad, marcada por la convivencia, los aspectos culturales y la conexion entre sus

habitantes.

En las zonas del interior, aunque los comercios eran de menor escala, también
predominaba el modelo de uso mixto. Negocios familiares como tiendas, panaderias o
ventas de artesanias, como en La Arena de Chitré, desempefiaban un papel fundamental
en la economia local. Estos elementos forman parte de la cultura y permiten conectar al

barrio tanto con visitantes como con la propia comunidad.
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Figura 11. Vistas de usos mixtos en Ciudad de Panamd, 1960-1980. Imdgenes tomadas de
Panamaejaescue/a.com y Bayanodigital.com.

[ -~
Usos mixtos en la ciudad

Usos mixtos n la ciudad

Donde muestran un primer nivel de locales y usos Donde muestran un primer nivel de locales y usos residenciales en los niveles superiores,
Santa Ana, 1960.

residenciales en los ni\reliis9 ggperimes. Avenida Central,

(157,

<4 L B . ! -
Locales en el salsipuedes de Santa Ana 1980 Usos mixtos en la ciudad
Donde muestran un primer nivel de locales y usos residenciales
en los niveles superiores, Avenida Central, 1980.

Figura 12. Vistas de usos mixtos en el interior, 1995—actual. Imagen tomada de
panamablogmagazine.blogspot.com

Locales comerciales en la areana de Chitré.
Locales similares tienen uso mixto tanto local como residencia en la
parte posterior.

—

Viviendas con Locales en Chitré
Siendo un local de venta de arlesanias y en la parte
posterior vivienda.
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3.2.3. Concepto de Progresividad

En Latinoamérica, los términos “progresivo” o “evolutivo” se emplean
principalmente para describir la vivienda autoconstruida por familias de bajos ingresos
gue no tienen acceso al mercado formal. El origen de este enfoque es econdmico, ya que
busca reducir los costos iniciales de construccion. Por ello, la vivienda social para los
sectores mas pobres suele estar asociada a un caracter progresivo.

Montaner y Muxi (Montaner, 2010) sefialan que “el disefio de la vivienda debe
favorecer la evolucion y transformacion del espacio, asimilar el aumento del nimero de
miembros de la familia y adecuarse a su composicion variable en el tiempo”. Por su parte,
Gelabert y Gonzalez (Gelabert Abreu, 2013) , en su estudio sobre vivienda progresiva y
flexible, concluyen que “el disefio y construccion de viviendas progresivas tiene enfoques

y resultados divergentes segun el nivel de desarrollo de cada pais”.

Sostenibilidad

Flexibilidad en el

i Habitat
tiempo

N Modalidades ”

Participacion Usuarios

Pienda g™

Bienestar social Gestion Accesibilidad

Organizacion

Diagrama 10. Factores que generan disefio progresivo. Elaboracion propia (2025).
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La progresividad es un concepto ampliamente utilizado en el ambito de la
vivienda, especialmente en los proyectos de interés social. Su aplicacidn técnica puede
abordarse desde distintas perspectivas, por lo que esta investigacion busca identificar las
rutas de accidon mas adecuadas para evaluar la viabilidad del disefio progresivo en el
contexto panamefio. Al mismo tiempo, se pretende analizar si este enfoque responde

efectivamente a las necesidades actuales y futuras de las familias que habitan en

asentamientos informales.

Figura 14. Maqueta con vano salvado por piezas prefabricadas y nombres de zonas segun el
método de soportes de John Habraken. Fotografia adaptada de Habraken (2000), Disefio de
Soportes.

Figura 13. Amsterdam Scheepstimmermanstraat, “estilo cubo”. Plan general y coordinacién
de West 8 (Adriaan Geuze), 1997. Imagen tomada de Clarin.com.
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El método de soportes de John Braken
consite en un proceso para identidicar las variables
y necesidades de la vivienda.

El método ejemplifica ejlemplos donde las zonas no solo son rectas sino
que permite adaptarce y conectar zonas y margenes dentro de la
conformacion del edificio.

El proceso conlleva una estandarizacion del edificio
permitiendo integrar variables, sistemas constructivos y
necesidades en una misma cuadricula, para proyectar
en conjunto la convencian de zonas y margenes para la

vivienda.

Figura 15. Vista del esquema de zonas y margenes del método de John Habraken.
Adaptado de N.J. Habraken (2000), Disefio de Soportes.

En este sentido, una vivienda progresiva o evolutiva se define como aquella que
cuenta con las condiciones minimas de habitabilidad al momento de su ocupacién
cubriendo las necesidades basicas iniciales de la familia y que puede ser ampliada,

subdividida, transformada y mejorada de forma gradual por sus propios habitantes.

Diagrama 11. Caracteristicas para la integracién de viviendas progresivas. Elaboracion propia.

Una propuesta

Vivienda que permite Vivienda que permite el : e Vivienda cuya
. O adaplarse a las apoyo colectivo sin t;rg:nézagzlLac(;‘thladeel participacion
- necesidades del necesidad de mano de pcinfflclos para economica pueda ser
ususario obra especializada facilitar su gestion costeable
Vivienda cuyos usos Vivienda que genera Vivienda que Vivienda que mejora
generan un buscan un impacto social ch q! la calidad del entorno
un bienestar colectivo cultural y presenta re?ﬁ:soo:c aeg:ra y las condiciones
y sostenible condiciones y i dent?rdg d habitables

oportunidades

Vivienda que mejora la calidad del entorno y las condiciones habitables
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Esto también lo aborda Dayra Gelabert Abreu en su investigacién sobre la
Vivienda progresiva. Como solucidn alternativa para la ciudad de La Habana, en donde
nos dice que “el proceso evolutivo de transformacion se produce fundamentalmente
mediante dos maneras: a través de la mejora de la calidad de los elementos que
componen la vivienda; o por el aumento del drea y numero de espacios que la
conforman. Las manifestaciones de la progresividad se dan por el avance en cantidad

(cuantitativa) o en perfeccion (cualitativa).” (Gelabert Abreu, 2013)

Diagrama 12.Factores para el desarrollo de vivienda social. Elaboracion propia.

_~ Cocina, bano y habitacion
Vivienda < Sala, comedor y lavanderia

- Deposito y habitaciones

Comercio local y fuentes de ingreso
" locales

-
// % Social <-=,‘_ Transporte publico, espacio cultural

y salud

Disefio y comodidad
Factores de _ _~~  Sostenibilidad y alternativas de

mejoras desarrollo —— : < construccion
de vivienda social 0[]0 . Servicios, infraestructura y equipamiento

\ > ,/Féarqus_s. bibliotecas, tali_er;as ylejercicios
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“~Eventos y mercado libre
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3.3. Modalidades de diseio progresivo
La vivienda progresiva puede clasificarse de diversas formas, segun la solucion de

disefio y la manera en que se plantea el proceso desde su concepcidn inicial.

En su investigacion Vivienda progresiva como solucion alternativa para la ciudad
de La Habana, Dayra Gelabert Abreu (Gelabert Abreu, 2013) recoge propuestas de
arquitectos como Habraken (1979), asi como de latinoamericanos como Tapia y Mesias
(2002) y Galligo (2005), entre otros. Estos planteamientos identifican varias

modalidades:

e Semilla: modelo de vivienda crecedera, que parte de una unidad inicial

susceptible de ampliarse.

e Soporte: soluciones compuestas por una estructura base y unidades adaptables

por el usuario.
e (Cascara: viviendas con un volumen unico cuyo espacio interior puede variar.

e Mejorable: tipologias que se perfeccionan o mejoran con el tiempo.

Modalidades de disefio progresivo

Modalidad Descripcion
Semilla é Vivienda progresiva o crecedera
Soporte -ﬁ Viviendas con soluciones conformadas por

estructuras y unidades

Viviendas que se caracterizan por un volumen

Cascara —_—

unico, cuyo espacio interior varia

Melorable i Se perfeccionan en el tiempo

Diagrama 13. Modalidades de disefo progresivo. Fuente: Elaboracién propia, con base en
(Gelabert Abreu, 2013).
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Tabla 6. Modalidades de progresividad: semilla, soporte y cédscara. Etapas de evolucién. Adaptado de Gelabert Abreu, (2013), Vivienda progresiva como solucion alternativa para la ciudad de La Habana.

Modalidades de disefio progresivo

Modalidades Visualizacidn Descripcién

Vivienda crecedera que parte de un nucleo inicialbasico.

Semilla El nlcleo debe satisfacer los requerimientos que establece la regulacidn para

otorgar el habitable.

Las terminaciones iniciales son de baja calidad, con materiales mas baratos, que
i pueden ser sustituidos posteriormente por soluciones definitivas de mayor calidad
Mejorable

y costo.

Pueden existir combinaciones de las alternativas anteriores.

Inicialmente se construye la estructura portante (generalmente de alta

Soporte tecnologia con las instalaciones y circulaciones generales).

Posteriormente se completa la subdivisidon del espacio interior e incluso, los
cierres exteriores. (Habraken, 1979).

Aquella vivienda donde en la primera etapa se ejecuta la envolvente exterior y

Cascara o . .
luego se subdivide interiormente horizontalo verticalmente.
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A continuacién, se planteardn los requerimientos para cada una de las modalidades de
semilla, soporte y cascara, para su posible insercidn, disefio y ejecucion en zonas

urbanas. (Gelabert Abreu, 2013):

3.3.1. Modalidad semilla.

Su esencia radica en la sumatoria continua y l6gica de unidades espaciales
independientes, interconectadas o no, segun las preferencias de la familia, hasta
completar la conformacién y disefio final de la vivienda. Por tanto, para que sea posible
su crecimiento aditivo, cada una deberia tener una estructura independiente, que puede

ser de luces pequefias, de acuerdo con las dimensiones espaciales requeridas.

Tanto la estructura como la solucidn constructiva deberan permitir, ademas, el
crecimiento horizontal y vertical. La tipologia de la vivienda mds frecuente en la
modalidad semilla es la unifamiliar aislada, por el otorgamiento de terrenos. Para casos
como multifamiliares con esta modalidad, seria necesario completar un nivel para
comenzar a ejecutar el superior y la etapa de ejecucion puede extenderse por un
periodo de tiempo considerable.

MODALIDAD SEMILLA SE SUBDIVIDE SEGUN SU GESTION:

@9 Vivienda semilla a partir de un espacio

« Lote servido

Caseta sanitaria

Semilla

Nucleos basicos en crecimiento
evoluliva

Ampliable

@2 Estructuras modulares

+ Plan techo

« Prefabricacion

» Incrementales

+ Kits de construccion

Figura 16. Proyecto del estudio Elemental en Chile: perspectiva de entrega y evolucién del
conjunto habitacional. Imagen tomada de metrhispanico.com.
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3.3.2. Modalidad soporte

Su esencia se basa en la ejecucion de un soporte estructural que garantice una
gran libertad de disefio en la conformacién del espacio interior y en la imagen exterior,
permitiendo al usuario expresar su individualidad a través del disefio de la vivienda.
(Habraken, 1979). La estructura juega el rol fundamental, ya que su disefio debe permitir
la combinacion y adaptabilidad de los espacios en etapas posteriores. El disefo interior
debe posibilitar diversos esquemas de plantas, a partir de la flexibilidad como concepto

fundamental.

MODALIDAD SOPORTE SE SUBDIVIDE SEGUN SU GESTION:

@1 Elementos permanentes sobre los que el usuario
no puede actuar

« Estructura receptora
+ Soportes estructurales

02 Elementos transformables por el usuario

. Plan techo Figura 17. Proyecto de vivienda apilada en
. Incrementales México por Reinaldo Pérez Raydn. Imagen
03 Ampliacién hacia superficie de reserva afiadida tomada de Ideas y obra del arquitecto

Reinaldo Pérez Rayon.

« Ampliable

04 Médulos tridimensionales prefabricados que se
adicionan a la estructura

« Ampliable

@5 Variacion espaciales mediante elementos méviles

« Transformables

06 :ﬁ;:g;%iespacmeme viviendas adyacentes o Figura 18. Perspectiva del modelo Dom-ino
de Le Corbusier: Les Maisons Dom-ino.

Imagen de dominio publico.

« Divisible

Figura 19. Sketches originales del “Dom-ino Cluster” por Le Corbusier. Imagen de dominio publico.
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3.3.4. Modalidad cascara.

Ill

Su esencia se basa en el concepto del “contenedor”, partiendo de una imagen
inicial completamente terminada que permite dialogar armdnicamente con el contexto
en que se inserte el edificio y posibilita la conformacién variable del espacio interior o el
“contenido”. El nimero de pisos en este caso dependera del disefio especifico, de la
solucidon constructiva empleada y de regulaciones y condicionales del emplazamiento. La
envolvente exterior constituye una “cdscara”, como elemento permanente, a diferencia

de la solucién espacial interior que puede ser ejecutada y modificada durante el uso, por

lo cual, los elementos divisorios del espacio interior podrian ser temporales y ligeros.

MODALIDAD CASCARA SE SUBDIVIDE SEGUN SU GESTION:

01 Maximo volumen habitable inicial

« Cascara
« Galpon

02 Gran volumen espacial ambiguo y apropiable

« Loft

~ Sesion de espacios entre viviendas adyacentes o
< subdivision

Divisible

Figura 20. Vivienda cascara en el centro de La Habana,
Cuba. Imagen tomada de Gelabert Abreu, D. (2013),
Progresividad y flexibilidad en la vivienda.

Figura 22. Casa en serie para artesanos, 1924.
Disefio de Le Corbusier. Imagen de dominio publico.
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Figura 23. Casa para obreros mexicanos de Juan O'Gorman (1929) y vivienda obrera de Juan
Legarreta, ganadora del concurso Casa Obrera Minima en México. Imdgenes tomadas de archivos
histdricos de arquitectura mexicana.

3.3.5. Modalidad mejorable

Que pueden ser sustituidos posteriormente por soluciones definitivas de mayor

calidad y costo. Se pueden complementar con el resto de las modalidades.

MODALIDAD MEJORABLE SE SUBDIVIDE SEGUN SU GESTION:

1 Mejora cualitativa, fundamentalemente
componentes y terminaciones

« Mejoramiento evolutivo

02 Adicion de elementos interiores o exteriores para
mejoras cualitativa o cuantitativas

« Mejorable

Figura 24. Esquema de transformacion
progresiva de una vivienda.

Adaptado de Tools of the trade, por N. J.
Habraken, s.f.
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3.4. Flexibilidad

La flexibilidad en la vivienda puede considerarse como una caracteristica que le
permite adaptarse a lo largo de su ciclo de vida a los cambios de las necesidades y los
requerimientos de las personas usuarias y de su entorno. El equipo conformado por
Gibb Alistair, Robert Schmidt, Toru Eguchi and Simon Austin (Schmidt, 2010)considera
gue “la adaptabilidad es una caracteristica de disefio que engloba estrategias

espaciales, estructurales y de servicios, la cual permite al artefacto fisico un grado de
maleabilidad en respuesta a los parametros operacionales que cambian a lo largo del
tiempo. Este cambio estratégico muestra a los edificios no como obras acabadas fuera

del tiempo, sino como objetos imperfectos cuyas formas estan en continua evolucién.”

Diagrama 14. Esquema de flexibilidad. Fuente: Gelabert Abreu, D. (2013), Vivienda progresiva
como solucién alternativa para la ciudad de La Habana.

Versatil

Fgeot;rdelmo e Variabilidad

Adaptabilidad

S A largo plazo
Transformabilidad

Flexibilidad
tecnolégica

FLEXIBILIDAD —

Flexibilidad de
uso o disefio

Espacios
transformables

L Segin herramientas —— Viviel_-lda de
espacio libre,

variable, neutro
y crecedera
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Tabla 7. Flexibilidad en el disefio de vivienda. Fuente: Gelabert Abreu, D. (2013), Vivienda
progresiva como solucion alternativa para la ciudad de La Habana.

Flexibilidad en el diseiio de vivienda

Tipos Descripcion Condiciones

Se manifiesta en la etapa de disefio

y estd relacionada a la posibilidad de
Que no cuentala

posibilidad de

I L transformacién en el L,
Flexibilidad inicial o de la ocupacion.

tiempo que queda

realizar variaciones al proyecto
arquitecténico antes

inmediata (previo a Se enfoca en las posibilidades que
totalmente descartada

la ocupacion) . da el disefio para la transformacién de

por generar soluciones o )
. N la vivienda en el tiempo, como
rigidas que impiden la ) o
. adaptarse a diferentes composiciones
adecuacioén futura. - ' '
familiares o a diversas soluciones

espaciales.

Se produce durante el usoy
transformacion del inmueble, luego de
la ocupacién de la

Vivienda.

Se subdivide en:
e DE ESPACIO LIBRE: carece de
particiones interiores,
conformado por un espacio

Flexibilidad Queda manifestada a Unico, exceptuando la
i partir la ocupacién de la posible ubicacién de nucleos
continua B o
vivienda. fijos de servicios.

e DE ESPACIOS NEUTROS:
espacios fijos y definidos,
cuyas proporciones y
dimensiones haciendo posible
el cambio de funciones,
permitiendo variar los
espacios y usos de la vivienda.

Se refiere a la rapida y facil

g transformacion del espacio con
Flexibilidad P

. acciones de simple ejecucién que
cotidiana

varian el uso y percepcién del

ambiente interior.
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3.4.1. Relacidn entre la modalidad y la flexibilidad

La flexibilidad en el disefio es subjetiva y puede depender tanto del disefio mismo
como de la capacidad del habitante para transformarlo, por lo que esta directamente

relacionada con la modalidad de disefio.

3.4.2. Vivienda transformable

La flexibilidad ocurre en varios sentidos, pero la razén es que los habitantes
buscan adecuar la vivienda inicial a su realidad. Un ejemplo muy recurrente es en las
viviendas residenciales de urbanizaciones de clase media, “casas de barriadas”, las
viviendas parten de un disefio estandar de vivienda unifamiliar y con el paso de los afios

estas son transformadas en su interior, incluso con o sin apoyo técnico.

L

Componentes permanentes Componente fijo Componente variable
Estructura Cerramientos exteriores Divisiones interiores

Diagrama 15. Esquema de componentes de vivienda transformable. Elaboracién propia con base
en Montaner, J. M. & Muxi, Z. (2011).

De acuerdo con diversos autores como Valenzuela (2004); Szlics, P.y
Digiacomo M. C. (2004), han propuesto clasificar la vivienda de espacios

internos transformables en:

. y : e Crecedera
Espacio Libre Recintos neutros _ Espacio va_rhb[e' Acvel .
Carece de participacion especial — Permite [a integracién espacial HUENA QUi se.amplig
karioess g B e Se compone de espacios fijos y i mh i i delam i : horizontal o verticalmente
. . I.._. S P R definidos, con atributos R . fuera de |os limites iniciales
ubicacion fija de niicleos de servicios aqukvatatieg aniisial interior a partir del empleo de '
‘ elementos componentes moviles.

Diagrama 16. Esquema de espacios internos transformables. Fuente: Szlics, P. & Digiacomo, M. C.
(2004).
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Segun N. J. Habraken (1974) son cuatro los factores que demandan flexibilidad en la

vivienda:

Las nuevas posibilidades
tecnologicas
Las nuevas tecnologias hacen
gue algunos espacios se
transformen o modifiguen con
mayor facilidad.

La familia cambiante

La familia tiene diferentes fases
y formas de vivir a lo largo del
uso de la vivienda.

Diagrama 17. Esquema de factores de la flexibilidad de la vivienda. Fuente: N.J. Habraken disefio

de soportes.
“Los habitantes de cualquier vivienda la transforman para adaptarla a sus necesidades. Las

transformaciones realizadas por los habitantes buscan mejorar las condiciones de la vivienda, pero
alavez, ponen enriesgo su habitabilidad, pues comprometen la funcionalidad espacial y el confort

ambiental.” (Digiacomo y Palermo Sziics, 2004).

VIVIENDA CRECEDERA

ESPACIO
TRANSFORMAEBLE

-ESPAOIO PERMANENTE

NEUTRO VIVIENDA DE ESPACIO
VARIABLE

VVIENDA DE RECINTO

Diagrama 18. Esquema demostrativo de la flexibilidad de la vivienda. Elaboracién propia con
base Digiacomo y Palermo Sziics, 2004.
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3.4.3. Tipologias de vivienda progresiva

Dentro de las modalidades de vivienda progresiva destacan algunas tipologias de vivienda. Estas pueden adaptarse, no necesariamente para usarlas como una solucion idéntica sino para aprender la funcionalidad

entre espacios, cerramiento y flexibilidad.

Tabla 8. Tabla de Tipologia de modalidades de configuraciones de disefio de vivienda progresiva. Fuente: Elaboracion propia con base en Gelabert Abreu, D. (2013) y otros referentes de vivienda progresiva.

Modalidades Indicador

Modalidades

Indicador

Vivienda que estd preparada de antemano
para ser mejorada y completada en el tiempo.
Vivienda que permite mejoras de caracter cualitativo,
Vivienda Perfectible L__| | - ~ A incorporando acabados, instalaciones, aumentando
' confort y calidad en la vivienda.

Vivienda con gran espacio Unico distribuido y
compartimentado con mobiliario interior. Espacio
ambiguo, indefinido y apropiable por cada usuario de
manera versatil. Sin tabiqueria interior, sino con
mobiliario mavil.

Vivienda Loft

Vivienda
Ampliable por
Moddulos

Vivienda que puede agregar o
ceder médulos ampliando o
disminuyendo su superficie util. La
agregacion puede estar prevista desde
el disefio del proyecto o incorporarse
durante la vida util de la vivienda.

Vivienda que puede transformar sus espacios
gracias a tabiquerias que tienen previsto posibilidades
de cambio con operaciones sencillas, para dotar el
espacio de cualidades distintas, ya sean visuales,
espaciales o funcionales.

Vivienda

Transformable e ” |

Vivienda Galpdn o

Cascara

La vivienda Galpén es una
vivienda con un volumen mayor al que
se ocupa en un primer momento,
permitiendo asi realizar crecimientos
interiores a posteriori, construyendo
entreplantas para ello, sin alterar el
volumen inicial.

Vivienda que se conforma a partir de una
estructura base, formada por elementos inamovibles
propuestos por el técnico y sobre los cuales el usuario

no tiene control individual.

Vivienda Estructura

Receptora

Vivienda Semilla

La vivienda semilla se conforma
a partir de un cuarto o un habitaculo
basico habitable, planteado como el
germen de una vivienda plena que
crecera con el tiempo segun el ritmo
bioldgico vy las posibilidades de los
usuarios.

Vivienda que se extiende ocupando metros
cuadrados disponibles o afadidos que no forman
parte de su superficie Util inicial. Los nuevos espacios
pueden crecer hacia el interior o exterior del volumen

inicial de la vivienda.
Vivienda Ampliable

Vivienda Divisible

Vivienda que puede dividirse en
dos o varias viviendas durante su vida
util, previendo acceso alternativo para

ello. También puede tratarse de una
vivienda que cede espacio a otras
viviendas, a otros usos o al espacio
comunitario del edificio.
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3.5. Producir vivienda social

La produccién de vivienda en la ciudad sigue patrones de urbanizacién
predefinidos. El disefio de una vivienda social progresiva requiere analizar también la
planificacion urbana y la estandarizacion inherente a estos proyectos, ya que la
produccién masiva de soluciones habitacionales en zonas urbanas especificas busca,
principalmente, mejorar la calidad de vida de la poblacion, lo que en términos generales

se denomina habitat.

En Panam3, los tejidos habitacionales se presentan principalmente en tres

tipologias: vivienda individual, vivienda en serie y conjunto residencial.

Los tejidos de habitacionales en Panama son de tres maneras distintas; estas son:

la vivienda individual, la vivienda en serie y el conjunto residencial.

Diagrama 19. Modelos de viviendas sociales en Panama. Fuente: Elaboracién propia

~ — ’__:I.f . —
S

La vivienda individual
Es |la apropiacion de un

El conjunto residencial

La vivienda en serie

Es una forma racional de

Es la aprobacion de un territorio
y responde a una necesidad de
satisfacer un deficit de vivienda
en un area especifica y su
produccion sucede en una
ciudad determinada.

optimizar y apropiar el territorio.
Se caracteriza por estar
constituido por agrupaciones de
viviendas, que cuentan con
zonas verdes y servicios
comunitarios. Ademas tienen un
sistema vehicular y peatonal
interno relacionado con la
ciudad.
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territorio a partir de un lote y
se limita a crear una
disposicion de espacios
segun las necesidades de los
usuarios. Un conjunto de
viviendas individuales o
unifamiliares de acuerdo a
Sus servicios e
infraestructura conforman un
grupo bien sea un barrio
urbano, semiurbano o
marginal.
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Figura 25. Ejemplo de vivienda en Panama. Fuente: Elaboraciéon propia
3.6. Habitat
El habitat con calidad es un sistema de relaciones entre las dimensiones fisica,
social y econdmica, el cual tiene la capacidad de controlar la pérdida de calidad que
afecta su funcionamiento. Todo lo dicho anteriormente explica por qué el disefio de
vivienda social debe tener nuevas pautas que se dirijan hacia la conformacién de habitat,

y debe seguir cinco caracteristicas fundamentales:

Habitat

Zonificacion

Combinacién de

s ; El cambio de uso Proponer una serie El disefio de
p::;?::giiic&?‘ Evakuz;ilflizuerdn de algunos de elementos que vivienda debe
neEsidadas. necesidadasy la egpacgs dela reslpo!'ldanalas respond'er;la
zonificacién y capacidad de vivienda para relaciones que necesida
distribucion adaptacion f8s0ivar Eatonwan
s P necesidades. patrones
espacial.

o 5

Diagrama 20. Factores clave para la configuracién del habitat habitacional. Elaboracién propia.
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Desarrollo de instrumentos de transformacion espacial de la vivienda

@)

Accesible Mejorable Adaptable

Crear alternativas de Crear condiciones que mejoren la
vivienda accesiquible Crear condiciones a largo calidad de vida y oportunidades
Equipamientos Urbana plazo econdmicas locales

Clasificacion de Lotes,
orientacion, posicién e
implantacién

Espacio interior

_/

1
Ejes peatonales, vialidad, espacio
recreativo, espacio educativo, espacio
comercial, espacion religioso y espacio de
salud

Privado individual, privado
familiar y de servicio.

Espacio exterior

Servicios Publicos Funcionalidad

\_/

Espacio publico, servicios, Caracteristicas de la Cor:nunif.acién entre‘espaci os
= interiores y exteriores.
vivienda

ordenamiento y distribucidn Espacio Urbano
(=

Tipo de ocupacién de

Disposicién y Jerarquia lotes

_/

Vial
dispersa, compacta,
densa, etc.
Superficie del conjunto C ¥ Confi ién del
. J onectividad i gngltation oe
Relacién ambiental con habitacional trazado Materlales y sistema recorrido a través de los
el entorno. constructivo espacios

dcl'_-'a‘_'t”“_lia :I Cimentacién, piso, Lineal, en trama,

elimitacion de muros, cubierta. reticular y compuesta

manzanas urbanas

W7

Organizaciones Transformacién de la

Relaciones Espaciales espaciales P Adicién .
Sustentable Gestion
Soluciones y alternativas
Aprovechar los recursos y Espacios conexos, Central, lineal, radial, Cara-cara y volimenes a los procesos de
generar propuestas de espacios contiguos y agrupada, en trama y Dimension, adicidén y elementos horizontales planificacion a corto y
forma sustentable espacios vinculados por composicién formal sustraccién. y verticales, elementos largo plazo
otro comdin. geométrica. horizontales.

Diagrama 21. Desarrollo de instrumentos de transformacidn espacial de la vivienda. Fuente: Elaboracidn propia.
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3.7. La problematica de la vivienda de interés social en Panama
3.7.1. Antecedentes

Desde 1928, Panama implementd leyes para el desarrollo urbano de la Ciudad de
Panama y otras localidades. En 1944 se cred el Banco de Urbanizacidn y Rehabilitacién

(B.U.R.) para abordar la vivienda popular y urbanizar areas deterioradas.

En 1958 se fundd el Instituto de Vivienda y Urbanismo (1.V.U.), y en 1973, la Ley
No. 9 establecio el Ministerio de Vivienda (MIVI) para ejecutar politicas de desarrollo

urbano y vivienda.

En la actualidad se transformo al Ministerio de Vivienda y Ordenamiento
Territorial MIVIOT es la entidad reguladora del ordenamiento territorial a nivel nacional
la planificacion urbana, la regulacidn de proyectos de viviendas, proyectos residenciales,
mesuras, zonificacidn, coordinacion institucional sobre temas de vivienda y mds. Algunos
proyectos que fueron impulsados para vivienda de interés social a problemas de

vivienda dentro de la Ciudad de Panama son: El Chorrillo y Los Libertadores.

Figura 26. Vivienda social en Curundu. Fuente: Panama Vieja Escuela, Historias del Chorrillo.
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Figura 27. Vivienda social en Los Libertadores. Fuente: Panama Vieja Escuela, 1980.

3.7.2. Entidad para regular la vivienda de interés social en Panama

El MIVIOT es un ente gubernamental que se financia principalmente con
recursos, asignaciones y presupuesto nacional. Ademas, realiza inversiones propias,

recibe préstamos, fideicomisos, donaciones y brinda diversos servicios.

La financiacidn es crucial para la gestion de soluciones de vivienda, aunque a
menudo las necesidades superan los recursos y estrategias disponibles. EIl MIVIOT
también cuenta con un departamento para regular la gestién informal y las viviendas de
interés social. Actualmente, es el principal promotor y regulador de politicas de vivienda
para personas de bajos recursos, asegurando que urbanizadoras y promotoras atiendan

las necesidades de viviendas en el pais.
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3.7.3. Varias problematicas en los procesos de administracion para el desarrollo

de vivienda de interés social en Panama

El espacio publico El hacinamiento

El mantenimiento
La infraestructura

Problematicas en
El transporte y la los procesos de
movilidad administracion de
vivienda social

La seguridad

Diagrama 22. Problematicas en los procesos de administracion de vivienda social. Elaboracién
propia.

e Eltransporte y la movilidad: Los residenciales de viviendas de interés
social, suelen ubicarse en zonas alejadas, o distanciadas que presentan
grandes problemas de movilidad. En los Ultimos afilos en Panama en varias
zonas urbanas, los nucleos de estas zonas se han mantenido centralizados
y bajo su conformacidn inicial, por lo que las vias principales se han
saturado, haciendo que la conectividad que las comunidades dependa del
transporte privado o particular. Ejemplos vemos en Zonas como la
Cabima en Panamad Norte o Puerto Caimito en La Chorrera, que son zonas
gue en pocos afios crecieron significativamente producto del mercado

inmobiliario y las infraestructuras y calles se han mantenido con 1 via de 2

carriles uno de ingreso y otro de egreso, siendo una colectora que
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conecta muchas concentraciones de barrios, provocando tranques y
saturacion de vehiculos en distancias cortas. Otro problema de movilidad
son los sistemas de transporte publico, en donde el sistema publico no
siempre dispone de rutas frecuentes o los usuarios deben pasar muchas
horas en estos colectivos, por lo que al tener problemas en estas vias se

afectan cientos de personas diariamente.

La movilidad universal al igual que el problema de transporte suele tener
multiples inconvenientes, desde aceras no continuas hasta los
residenciales, falta de rampas, pendientes pronunciadas, obstaculos, al
punto de que las personas que habitan estos residenciales suelen requerir
por necesidad de un vehiculo particular para poder movilizarse, sin
mencionar que los costos del transporte particular suelen ser elevados,

para un usuario de uso frecuente.

e Lainfraestructura: La infraestructura basica es esencial para garantizar
calidad de vida en las comunidades. En zonas donde el acceso a servicios
como agua potable, electricidad, saneamiento o telecomunicaciones es
limitado o inexistente, las condiciones de habitabilidad se ven
gravemente afectadas. En Panama, muchos proyectos de vivienda social,
especialmente en areas periféricas, enfrentan dificultades recurrentes

como escasez de agua, cortes eléctricos, problemas de drenaje y riesgos

ambientales (MIVIOT, 2021).

Histéricamente, la gestidon de suelo urbano ha partido de procesos de

lotificacion sin planificacion integral, lo que ha generado asentamientos
sin infraestructura completa. A medida que estas comunidades crecieron,
también lo hicieron sus demandas, sin que existieran estrategias urbanas

gue respondieran a esas necesidades.
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Actualmente, la densificacidn sin planificacion ha provocado entornos
urbanos desorganizados, con déficit de espacios publicos, problemas de
transporte y segregacion funcional, producto de la parcelacion de grandes
fincas y la concentracién de servicios en los centros urbanos (UN-Habitat,

2020).

e El espacio publico: en zonas de vivienda de interés social suelen asociarse
a usos especificos como parques y canchas, pero la calidad urbana que
brindan estos espacios suele perder conectividad. El atractivo y el
esparcimiento hace que estas zonas de uso publico sean zonas de paso y
no de convivencia. Otro inconveniente que suelen presentar los espacios

de uso publico es la adaptacion y los usos, los espacios publicos suelen

asociarse a usos especificos o solo estar acondicionados a nivel de
mobiliario urbano, en casos de que los materiales no son los adecuados
estos espacios dejan de ser frecuentados. En zonas como canchas
deportivas también se toma en cuenta que los implementos a utilizar no
puedan ser hurtados por lo que la transformacion del espacio urbano

debe proyectarse a formar un vinculo con la comunidad.

e El hacinamiento: Debido a los problemas de obtencidn de vivienda que

N\ estan ligados a problemas econdmicos, sociales y publicos, podemos ver
gue un efecto que suele darse es que en las viviendas habiten mds de un
nucleo familiar, es decir, la familia nucleo suele crecer, pero se mantiene

~—__

habitando por mas afios la misma vivienda inicial.
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¢ El mantenimiento: Para las viviendas de interés social en Panama tanto

vivienda de edificios de baja densidad como zonas residenciales, el
mantenimiento no suele ser obligatorio para sus habitantes. Al menos se
puede estimar que el proceso de organizacidn de los habitantes de estas
zonas no esta obligado a formalizarse como pH y regirse bajo las normas
existentes de uso compartido que estan reguladas en la ley de propiedad
horizontal; por razones como el costo de vivienda, el caracter econdmico
y las administraciones que suelen regular estas asociantes de vecinos
deben trabajar en comun con toda la comunidad para llegar acuerdos

sobre los mantenimientos y seguridad colectiva.

En los proyectos de Vivienda de Interés Social, muchas veces no existe
una administracién de propietarios ni un plan de mantenimiento. Esto
provoca que, en poco tiempo, las viviendas y dreas comunes se
deterioren o acumulen residuos. Un buen mantenimiento ayuda a
conservar los espacios, evitar dafios y fomentar una mejor convivencia

entre los residentes.

e Seguridad: es uno de los problemas mas frecuentes en zonas urbanas, en
algunos casos se podria definir como el grado de libertad y la sensacién
de proteccion personal, familiar de los bienes que tiene cada persona en
un entorno. Es por eso por lo que la seguridad suele ser un hecho

fundamental que los ciudadanos requieren para garantizar su convivencia

en comunidad. Por esto encontramos 2 tipos la seguridad objetiva
vendria a ser la prevencion en si de delitos. La seguridad subjetiva es
como las personas perciben el riesgo o el temor en un lugar. Cuando se
sienten mas seguras, usan mas el espacio publico, lo que genera mayor
presencia de personasy, con ello, una vigilancia natural que refuerza la

seguridad.

61



PROYECTO HABITACIONAL MARCO TEORICO

VIVIENDA SOCIAL PROGRESIVA LOMAS DEL MASTRANTO CAPITULO 3 QESEEES.TV%RA Y FACTORES DE DISENO

3.7.4. Estudios de caso de vivienda social en Panama

Para entender las condiciones actuales de la vivienda social en Panama, se realizd
un analisis grafico de casos representativos en las provincias de Colén y Panama. Estos
estudios permiten identificar aspectos como la modalidad constructiva, la adaptabilidad,
el disefio urbano, la movilidad, el acceso a servicios y la calidad del entorno. Las
siguientes figuras presentan un diagndstico visual de distintas tipologias: edificios

multifamiliares tipo “cascarén” y barriadas de baja densidad.

A. Estudio de caso vivienda social tipo cascara en Colén: muestra un
conjunto residencial tipo cascarén en la ciudad de Colén, caracterizado
por baja adaptabilidad, estructuras fijas y escasa respuesta a las

necesidades evolutivas de los usuarios.

Figura 28. Estudio de caso: Vivienda social tipo cascara en Coldn. Imagen de MIVIOT (2016).
Proyecto habitacional Altos de Los Lagos. Elaboracion propia.
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El modelo residencial en Edificaciones tipo PH para viviendas de interés social suelen ser
viviendas con usos fijos, no adaptables en el tiempo.
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B. Estudio de caso vivienda social tipo cascara en PH en Curundu: En este
proyecto también se observa la modalidad de vivienda tipo cascara; sin
embargo, destaca por la integracion de las areas verdes con las
edificaciones, lo que mejora la relacion entre el entorno y el conjunto
residencial. Este tipo de vivienda incluia un drea de balcdn, la cual, en
muchos casos, era transformada por las familias para cumplir otras

funciones o cerrada para ampliar el espacio interior.

Figura 29. Estudio de caso: Vivienda de interés social tipo PH en Curundu. Foto de Panama
vieja escuela, graficos elaboracidn propia.
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Modalidad: Céscara
Descripcidn:

El modelo residencial en Edificaciones tipo PH para viviendas de interés social suelen ser
viviendas con usos fijos, no adaptables en el tiempo. Las personas tienden o usar espacios
como baolcones como deposito, tendedero u espacios como escaleras para colocar
objetos, obstruyendo la movilidad.
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C. Estudio de caso vivienda social tipo semilla en barriada: Las viviendas de
interés social tipo barriada suelen ser las primeras en ser transformadas
por sus habitantes, segun sus necesidades. Aunque presentan elementos
constructivos fijos, la disposicién de terrenos individuales permite a las
familias ampliar el nucleo habitacional hasta los limites del lote. Este tipo
de modelo favorece la adaptacion progresiva y el fortalecimiento del tejido

comunitario.

Figura 30. Estudio de caso: Vivienda de interés social tipo barriada en Panama. Foto de Panama vieja
escuela, graficos elaboracidn propia.
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El modelo residencial tipo barriada son zonas urbanas residenciales de 1 nivel de altura para viviendas de interés
social suelen ser viviendas con usos fijos, pero al habitar y ser dvenos del terreno los usvarios pueden ampliar el
nucleo base. Se suele mantener el uso de suelo residencial. Mejora los servicios en las comunidades para suplir la
demanda.

D. Estudio de caso vivienda social tipo cascara en Multis / El Chorrillo: Este
conjunto multifamiliar, de modalidad tipo cdscara, concentra un mayor
nimero de unidades habitacionales en un mismo bloque, a diferencia de
otros modelos de vivienda social en propiedad horizontal. Aunque su

organizacidén es mas compacta y eficiente en cuanto al uso del suelo, limita
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la adaptabilidad de las viviendas y reduce las posibilidades de apropiaciéon
por parte de los usuarios. La ausencia de espacios intermedios o flexibles
restringe su evolucién y adaptacion a lo largo del tiempo.

Figura 31. Vivienda social tipo multifamiliar (Multis). Modalidad cdscara. Foto de

Panama vieja escuela, graficos elaboracién propia.
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Esta tabla compara el impacto de distintas modalidades de vivienda progresiva sobre la vivienda social en Panama. Los
factores analizados corresponden a problematicas comunes que enfrentan estas comunidades, tales como transporte,

infraestructura, espacio publico, hacinamiento, mantenimiento y seguridad.

Tabla 9. Impacto de modalidades de vivienda progresiva sobre los problemas de vivienda social en Panama. Elaboracién propia.

Impacto de modalidades de vivienda social en factores clave

Tipo “cascara” (Colén, Curundi, Multis El Tipo “semilla” en barriadas
Factor/ problema .
Chorrillo)
Transporte publico irregular o en La expansion urbana dispersa no mejora la
- horarios especificos; alta dependencia del conectividad, aunque aumente la densidad;
Transporte y movilidad , ) o .
vehiculo privado. paradas de autobus distantes; alta dependencia

del vehiculo privado.

Dependiendo de la gestion del Puede haber conexiones individuales sin
conjunto, algunos sistemas como el problemas, pero segun la ubicacion y conectividad,
Infraestructura basica | eléctrico, son bajo el modo prepago. Otros | pueden presentarse dificultades de acceso al agua,
servicios dependen de la institucionalidad. | fluctuaciones eléctricas y falta de tratamiento del

agua.
Suelen priorizar la cantidad de Barriadas muestran pequefias plazas o
unidades sobre el espacio publico, o por lo | canchas, pero su mobiliario basico, falta de
Espacio publico que se percibe en zonas como las Multis; vigilancia y la necesidad de proteger implementos
en algunos casos se registran problemas limita su uso real.

con pandillas.
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Hacinamiento

Edificios densos con poca
posibilidad de expansidn interna; familias
conviven multiples generaciones en
unidades pequenas.

Ampliaciones caseras frecuentes; riesgo
sanitario por densidad. Hay expansiones que no
son técnicamente aprobadas.

Mantenimiento

Sin administracion formal y sin
régimen de PH, escasa gestion de limpieza
y seguridad; el deterioro es rapido sin
vigilancia comunitaria.

Similar a “cascara”: comunidades con baja
organizacién, lo que dificulta acuerdos formales
para mantenimiento o recoleccion de basura.

Seguridad

Espacios cerrados reducen vigilancia
natural. El disefilo compacto limita
circulacion peatonal y presencia
comunitaria, reduciendo percepcién de
seguridad.

En barriadas, la ocupacién temprana y usos
mixtos favorecen presencia activa. Pero los
problemas de infraestructura urbana suelen
afectar como el alumbrado disminuye la seguridad
objetiva y subjetiva. También suelen darse robos
mas frecuentes a estas viviendas.
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3.7.5. Politica nacional de vivienda social en Panama

Desde 1972 Constitucidn Politica de la Republica de Panama establece Articulo
113: El Estado establecera una politica nacional de vivienda destinada a proporcionar el

goce de este derecho social a toda la poblacidn.

En la Ley N.2 93 de 4 de octubre de 1973, publicada en la Gaceta Oficial N.2
17456 de 22 de octubre de 1973 Por la cual se dictan medidas sobre los arrendamientos
y se crea en el Ministerio de Vivienda, la Direccién General de Arrendamientos. Articulo
1: Regula el arrendamiento de bienes inmuebles destinados a habitacién, comercios, uso
profesional, actividades industriales y docentes. Articulo 2: Regula los

subarrendamientos y el arrendamiento de cuartos y apartamentos amueblados.

Decreto Ejecutivo N.2 36 de 31 de agosto de 1998, publicado en la Gaceta oficial
N.2 23627 de 10 de septiembre de 1998 y Por el cual se aprueba el Reglamento Nacional

de Urbanizaciones, de aplicacion en el Territorio de la Republica de Panama.

Resolucién N.2 306-05 de 13 de diciembre de 2005, publicada en la Gaceta Oficial
N.2 25448 de 20 de diciembre de 2005, Por la cual se establece el codigo de zona RB
(Residencial Basico) para viviendas de interés social de aplicacién en el territorio de la

Republica de Panama.

Decreto ejecutivo N.2 54 de 18 de agosto de 2009, publicado en la Gaceta Oficial
el 25 de agosto de 2009, y Por la cual se establece el cédigo de zona RB-2 (Residencial
Basico-2) para vivienda de interés social, de aplicacion en el territorio de la Republica de
Panama; y se hacen modificaciones en el cddigo de zona RB (Residencial Bésico)

aprobado por Resolucion N.2 306-05 de 13 de diciembre de 2005.

Articulo 1: Establecer el cédigo de zona Residencial Basico — 2 (RB-2) para
incentivar la construccion de viviendas de Interés Social en el territorio de la Republica
de Panama. El Decreto Ejecutivo No. 306 del 31 de Julio de 2020, que crea el Fondo

Solidario de Vivienda (FSV) estipula los lineamientos para cédigos de zona RBS
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(Residencial Bono Solidario) y RB-E (Residencial Basico Especial) para promotores de

vivienda.
3.7.6. Conclusiones sobre el estado actual de las politicas de vivienda de interés
social en Panama

Mas alla de los procesos, regulaciones y el aspecto social, las politicas futuras de
vivienda de interés social en Panama deben centrarse en la construccidén de espacios que
mejoren la calidad de vida, fomenten la comunidad y evaluen los efectos a largo plazo de

las politicas actuales.

Actualmente, la vivienda de interés social busca brindar un techo digno, pero a
menudo no mejora el entorno urbano ni garantiza conectividad local o comunitaria. Es
necesario que el movimiento de vivienda social esté integrado en el crecimiento de las
ciudades, promoviendo espacios sostenibles y comunitarios que no sean aislados de su

entorno.

Un aspecto clave, tanto politico como conceptual, es adaptar las viviendas al
entorno urbano, considerando conectividad, transporte y la creacién de espacios
publicos de calidad. Los barrios marginales crecen debido a la falta de recursos y
condiciones favorables para una buena calidad de vida, lo que perpetua aspectos
negativos e inseguros. Es fundamental que las viviendas de interés social impulsen
politicas colectivas que mejoren el entorno, motivando el desarrollo social, econémico y

educativo en las zonas urbanas.
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contenido, relacion con el desarrollo de proyectos VIS y la fuente oficial de publicacidn, permitiendo comprender el marco legal que regula esta tipologia de vivienda en el pais.

Tabla 10. Tabla de normativa vigente aplicada a la vivienda de interés social en Panama. Fuente: Elaboracion propia con base en datos oficiales de gacetas y normativa nacional.

La siguiente tabla resume la normativa vigente aplicada a la vivienda de interés social en Panam3, agrupando leyes, decretos y resoluciones relevantes desde 1991 hasta la actualidad. Se detallan su

Normativa vigente aplicada de vivienda de interés social en Panama

Afio  Normativa Contenido / Alcance Relacion con la vivienda social Publicacion / Fuente
oficial

1991 Ley 22 de 29 de julio de 1991. Resolucion N.° Establece las bases de la Politica Nacional de Vivienda  Define el marco general de apoyo financiero e Gaceta Oficial N.° 21836
13-91 y uso del Fondo Especial de Vivienda de Interés Social institucional para el desarrollo de VIS (24-jul-1991)

1998 Decreto Ejecutivo No. 36 de 31 de agosto de  Reglamento Nacional de Urbanizaciones, Lotificaciones  Regula planificacion, control y desarrollo urbano,  Gaceta Oficial N.° 29047-C
1998 (actualizado por D.E. N.° 150 de 2020) vy Parcelaciones con normas técnicas para VIS (16-jun-2020)

2005 Resolucion N.° 306-05 (13 de diciembre de Caodigo de zonificacion RB (Residencial Basico) Propicia la inversion privada y establece Gaceta Oficial N.° 25448
2005) parametros urbanisticos especificos para VIS (20-dic-2005)

2019 Decreto Ejecutivo N.° 10 (15 de enero de Crea el Fondo Solidario de Vivienda (FSV) Define el financiamiento directo a beneficiariosy  Gaceta Oficial N.° 28721-A
2019) promotores para VIS (15-ene-2019)

2020 Resolucion N.° 366-2020 (05 de agosto de Establece codigos de zona RBS (Residencial Bono Regula parametros urbanisticos especificos para Gaceta Oficial N.° 29063-A
2020) Solidario) y RB-E (Residencial Basico Especial) VIS en proyectos multifamiliares y unifamiliares (05-ago-2020)

2020 Resolucion N.° 430-2020 (25 de agosto de Reglamenta el Decreto Ejecutivo 306 (julio de 2020) Incluye requisitos técnicos, normativos, EOT, uso  Gaceta Oficial N.° 29080-B
2020) sobre inscripcion de proyectos en FSV de suelo, disefio y beneficiarios (25-ago-2020)

2021 Ley del 21 de abril de 2021 (PLOT - Distrito Plan Local de Ordenamiento Territorial del Distrito de Integra criterios de VIS, sostenibilidad, movilidad, Gaceta Oficial N.°© 29276-A
de Panam@) Panama accesibilidad y resiliencia (21-abr-2021)

2021 REP 2021 (Reglamento Estructural de Normativa técnica para disefio estructural de Aplica a todos los proyectos de VIS segun Publicacion oficial de SPIA
Panama) edificaciones normativas técnicas vigentes y MIVIOT

2021 Norma Técnica de Instalaciones de Gas Establece requisitos de instalacién y seguridad para Afecta directamente a proyectos VIS Gaceta Oficial /

Combustible (NFPA 54 adaptada)

sistemas de tanque de gas central o individual

multifamiliares con sistemas de gas centralizados

Reglamento del BCBRP y
SPIA
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La siguiente tabla presenta los lineamientos urbanisticos aplicables a proyectos de vivienda de interés social y usos mixtos, con base en la Resolucion N.2 366-2020 y otros cddigos de zonificacion comunes en

Panama. Se detallan las condiciones de densidad, altura, retiros, area de lote y requerimientos de estacionamiento, lo cual permite comprender las restricciones y posibilidades normativas para el desarrollo de estos

proyectos.

Tabla 11. Tabla de lineamientos para cddigos de zonificacidn aplicables a Vivienda de Interés Social y usos mixtos (Resolucidon N.2 366-2020 y otros cédigos comunes)

Lineamientos para cédigos de zonificacidn aplicables a vivienda de interés social y usos mixtos

(Resolucion N.2 366-2020 y otros codigos comunes)

Codigo de Tipo de Vivienda / Uso Densidad Altura Maxima Area minima Frente Retiro frontal Retiro lateral Retiro Estacionamientos

Zona de lote minimo posterior

RBS Apartamentos VIS y usos Hasta 1000 Hab/ha PB + 4 pisos 100-500 m?>  5.0-12.0m 25m 1.0-1.5m 25m 1 por 3 aptos + 10% visitas

complementarios (vereda 2.5 m)
RM-1 Residencial multifamiliar baja Media Hasta 3 pisos 120 m? 6.0-8.0 m 3.0m 1.5m 3.0m 1 por unidad
densidad aprox.
RM-2 Multifamiliar media densidad Media/alta Hasta 4 pisos 150 m? 8.0-10.0 m 3.0m 1.5-2.0m 3.0m 1 por unidad
aprox.
RMU Multifamiliar urbana alta densidad Alta > 4 pisos Segun disefio Variable Variable Variable Variable 1 por unidad minimo
Siul Subcentro urbano residencial + Media Hasta 3 pisos  Desde 100 m®> 5.0-6.0 m 3.0m 15m 30m 1 por unidad
mixto (baja intensidad)
SIU3 Subcentro urbano mixto Media/alta Hasta 6 pisos Variable Segun 3.0m 1.5-2.0m 3.0m Segun uso (min. 1 unidad o
residencial/comercial (segun plan) manzana 1/40 m? comercio)
SIV3 Subcentro de integracién vecinal Residencial/comunitario Media Hasta 4 pisos 120 m? 6.0 m 1.5m 25m 1 por unidad
aprox.
MCV2 Mixto de comercio vecinal Comercio y vivienda Media Hasta 3 pisos 100 m? 55m 20m 25m 1 por unidad
MCV3 Mixto comercio vecinal intensivo Comercio, vivienda y Alta Hasta 4 pisos 120 m? 6.0m 20m 25m 1 por unidad
servicios
ESU Equipamiento social urbano Educaciodn, salud, cultura N/A Segln uso Segln Segln disefio  Segln disefio Segln disefio Segln normativa técnica
proyecto urbano urbano urbano

ESV Equipamiento social vecinal Guarderias, centros civicos N/A PB + 1 piso 100 m? 55m 1.5m 25m Segun uso

PRV Parque recreativo vecinal Espacio publico N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A

PRU Parque recreativo Espacio publico N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A

urbano/metropolitano
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CAPITULO 4

ESTUDIO DE PROYECTOS SIMILARES

ANTECEDENTES DE VIVIENDA SOCIAL PROGRESIVA EN
LATINOAMERICA

DISENO PROGRESIVO

SISTEMAS CONSTRUCTIVOS

REFERENCIAS DE PROYECTOS INTERNACIONALES
REFERENCIAS DE PROYECTOS INTERNACIONALES EN
PANAMA

MODELOS DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL VIGENTES EN
PANAMA

72



PROYECTO HABITACIONAL MARCO TEORICO
VIVIENDA SOCIAL PROGRESIVA LOMAS DEL MASTRANTO CAPITULO 4 ESTUDIO DE PROYECTOS SIMILARES

4. Estudio de proyectos similares y variables del disefio progresivo
4.1. Antecedentes de vivienda social progresiva en el mundo

Para poder comprender como abordar este proyecto de vivienda social
progresiva y cdmo podriamos adaptarlo a una implementacion local, es necesario
analizar la referentes globales, enfocdndonos principalmente en los paises de
Latinoamérica, que representan referentes mas cercanos a Panama por su contexto,
situacion econémica, condiciones fisicas, climaticas y de infraestructura similares para

este tipo de proyectos.

Desde la década de 1950, las ciudades latinoamericanas han enfrentado
presiones demograficas que impulsaron estrategias para satisfacer la demanda
habitacional. Durante los afios 50 y 60, se construyeron grandes conjuntos de vivienda

en bloques residenciales homogéneos.

Los paises latinoamericanos aplican diversas soluciones para la vivienda social.
Por ejemplo, Brasil y México tienen programas masivos de construccion con
financiamiento y subsidios. En Singapur, The Housing and Development Board (HDB)
gestiona la vivienda publica, ofreciendo propiedades gubernamentales en
arrendamiento a largo plazo y promoviendo la cohesion social mediante complejos
residenciales bien equipados. HDB desarrolla y administra complejos residenciales
completos que ofrecen una amplia gama de servicios y comodidades, promoviendo la

cohesion social y la diversidad en comunidades urbanas bien integradas.

Dentro del ambito latinoamericano de la vivienda social progresiva también ha
resaltado la labor del arquitecto chileno Alejandro Aravena (Premio Prikzer 2015), en
donde plantea modelos de vivienda social incremental, en donde incluye la participacién
de los beneficiarios en el disefio y hasta construccién de sus casas. Reduciendo el precio

final de las unidades y da a las familias opciones de mejora y ampliacidn de sus hogares.
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Este concepto de vivienda llamada “progresiva” es el resultado de la evolucion en el

campo de las politicas de vivienda social.

Por ello se establecen algunos principios que deben acompafiar el modelo de

vivienda progresiva:

Progresividad y
Accesibilidad Apoyo técnico jorabilidad
Estar acompanadas de opciones Las ampliaciones deben tener (_'isneraroondlc{one.s &
adquisitivas favorables, para la residentes para que puedan

seguimiento técnico
adquisicion de materiales o completarias

Estandarizacion
Constructiva

Conectividad Urbana Acceso Integral
Facilitar la movilidad y
garantizar a los residentes
acceso a servicios sociales,
sanitarios, educativos vy
laborales.

Los conjuntos residenciales deben
planificarse para asegurar una
adecuada coneclividad con los

sistemas y servicios urbanos

Garanti

Diagrama 23. Aspectos para mejorar en los procesos de gestién. Fuente: Elaboracidon propia

4.2, Disefo progresivo

El disefio de vivienda progresiva esta condicionado por factores normativos,
sociales, ambientales y constructivos. A continuacidn, se analizan los elementos clave

gue orientan su desarrollo arquitecténico en contextos locales.

4.2.1. Variables de diseiio progresivo en el disefio arquitectonico

En Panamgj, el disefio de vivienda social suele responder a lo que establece la
normativa, centrado en la volumetria, la espacialidad y el tipo de cerramiento. En la
vivienda progresiva, estos elementos estan interrelacionados y dependen del nimero de
usuarios y la modalidad (unifamiliar o multifamiliar). El disefio debe adaptarse a quienes

habitaran el espacio y a su posible evolucién con el tiempo.
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4.2.1.1. Participacion y disefio colaborativo
a) Participacion de la comunidad: En los proyectos del Arg. Alejandro

b)

d)

Aravena (Chile) enfocados en disefio progresivo, la participacion de los
residentes en el disefio y construccién no solo reduce costos, sino que

también genera un sentido de pertenencia y compromiso a largo plazo.

Co-disefio y autoconstruccion: Los residentes adaptan sus viviendas a sus

necesidades, fortaleciendo la cohesion social.

Empoderamiento comunitario: Involucrar a los residentes en decisiones
clave asegura que las soluciones sean duraderas y facilita el

mantenimiento de los hogares y el entorno.

Convivencia cooperativa: durante el uso cotidiano, los espacios comunes
puedan adaptarse a las necesidades cambiantes de la comunidad,
facilitando la colaboracion entre vecinos y proporcionando entornos
flexibles que promuevan el desarrollo social, econémico y la resolucion

conjunta de desafios a lo largo del tiempo.

= B S

Figura 32. Grimshaw, Siza, Gehry, Prouvé, Ando, Herzog & de Meuron, SANAA, Hadid. Fuente:
hicarquitectura.com
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4.2.1.2. Sostenibilidad en el disefo progresivo

La sostenibilidad en la vivienda progresiva debe abordarse desde un enfoque

practico, adaptado al contexto local. En este analisis se plantea desde tres ejes:
e Optimizacion de recursos
e Gestion sostenible por fases
e Sostenibilidad social y econdmica.
a) Optimizacion de recursos locales

Una vivienda progresiva sostenible promueve el uso eficiente de materiales y
mano de obra local, reduciendo el impacto ambiental y fomentando el

desarrollo econdmico regional.

e Aprovechamiento y reciclaje: uso de materiales reciclados y
reutilizados en construccion y mobiliario para reducir costos y

minimizar el impacto ambiental.

e Fachadas ventiladas: Mejoran la eficiencia energética al crear una

camara de aire que regula la temperatura interior y reduce el

consumo de energia.

Ejemplo referencial: El arquitecto Tadao Ando, en proyectos como
Casa Azuma y Rokko Housing, propone una integracién entre luz, agua
y ventilacién natural. Aunque su enfoque difiere del latinoamericano,
su uso eficiente de recursos puede inspirar estrategias aplicables al

trépico panamefio.
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Seccidn

Vistas de la ladera de el conjunto de viviendas

Figura 33. Rokko Housing (Kobe, Japdn), Tadao Ando. Fuente: hicarquitectura.com
e Sistemas de agua eficientes: el aprovechamiento de agua lluvia para

actividades que requieran mantenimiento y el tratamiento de aguas.

¢ Flexibilidad y adaptabilidad: El disefio debe permitir a las familias
ampliar sus viviendas conforme mejoren sus ingresos, como propone
John Turner con la autoconstruccién, adaptando viviendas basicas

para futuras expansiones.

e Accesibilidad econdmica: Las soluciones deben ser econdmicas y
escalables, permitiendo a las familias de bajos ingresos mejorar sus
viviendas con el tiempo. El concepto de "vivienda incremental" de

Aravena es esencial para abordar esta
necesidad.

e Materiales locales y sostenibles: El uso de materiales locales reduce
costos y el impacto ambiental. En Panama predomina el concreto y
bloque en la vivienda social, pero el uso de materiales que puedan
obtenerse de recursos locales pueden ser alternativas a los

prefabricados, a la vez pueden promover la circularidad econdmica y

la mano de obra local.
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Figura 34. Uso de materiales locales como el Taipa Pilén para un proceso constructivo,
implementando el uso de formaleta y tierra compactada mezclada con cal. Fotografia de grupo
Taipal Brasil, Determinac¢do de Propriedades de Solo Compactado Utilizando Ensaios, 2023

Figura 35. Uso de materiales locales como el Taipa Pilén para un proceso constructivo,
implementando el uso de una formaleta y tierra compactada, mezclada con cal. Fotografia de
grupo Taipal Brasil, A Constru¢ao com Terra é Biofilica, 2022

o ——
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b) Gestion sostenible y planeacion a largo plazo para la vivienda social

El disefio progresivo implica un crecimiento por fases, lo que permite la

adaptacion de la vivienda a medida que cambian las necesidades de las familias y

las condiciones externas. Pensar en fases no solo es econdmico, sino que permite

incorporar mejoras sostenibles con el tiempo:

Etapa inicial eficiente: Se priorizan las necesidades basicas,

dejando definidas las zonas de expansion.

Planificacion técnica: Cada fase debe contemplar riesgos naturales
y humanos, la conectividad, para prevenir condiciones que puedan

afectar propiamente a la vivienda.

Mantenimiento comunitario: Se deben establecer mecanismos
accesibles para el mantenimiento periddico, ya sea por parte de
los propios usuarios o mediante gestores que prevengan el

deterioro.

Pensar en fases y a largo plazo es esencial para que la vivienda social en

Panama sea econdmicamente viable y sostenible. A través de una planificacion

progresiva:

Inversion escalable: Las inversiones iniciales pueden enfocarse en
la infraestructura basica, mientras que las futuras ampliaciones
pueden incorporar tecnologias y sistemas constructivos

manejables.

Involucramiento comunitario: La planeacion debe involucrar a las
comunidades desde el inicio, promoviendo la autogestién en la
ampliacidon y mantenimiento de sus viviendas, lo que genera un
sentido de pertenencia y facilita la adopcion de practicas

sostenibles a largo plazo.
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Esquema 1. Esquema de construccidn por etapas de la unidad de vivienda. Fuente: elaboracién
propia con imagen referente a proyecto residencial promotor cumbre azul.

VIVIENDAS DE INTERES SOCIAL
EN PANAMA , "LLAVE EN MANO".
REF. FUENTE. PROYECTO
CUMBRE AZUL

Vs Los procesos se concentran en un
disefio o modulacién inicial “Semilla”
PLANEACION ALARGO  que concentre las necesidades
PLAZO PARA LA bésicas de los usuarios.
VIVIENDA SOCIAL

ETAPA1-
MODULO SEMILLA

APA 2 - EXPANSIO
POR USUARIO

L

I
© N ETA

o

PA3-4-
EXPAMSION POR
SUARIO

ETAPA4-5 - EXPANSION POR
USUARIO FINAL

c) Sostenibilidad social y econdmica
La sostenibilidad en proyectos de vivienda debe generar un impacto positivo tanto social

como econdmico, asegurando que las viviendas evolucionen con el tiempo. Esto incluye:

e Accesibilidad: Las viviendas deben ser asequibles en construccion y

mantenimiento.

e Economia local: Incorporar espacios para pequefios comercios y

mercados fomenta el desarrollo econdmico comunitario.

e Huertos urbanos: Favorecen la seguridad alimentaria, reducen costos y

promueven la colaboracion vecinal.

e Espacios verdes: Arboles frutales, jardines verticales y techos verdes

embellecen y aportan valor ecolégico y econdmico.
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e Educacion y capacitacion: Programas sobre sostenibilidad, reciclaje y

produccion artesanal fortalecen la autogestion.
d) Arquitectura canalera como referencia

La arquitectura canalera aporta estrategias de disefo climatico y flexible que son
utiles para el desarrollo de vivienda progresiva en contextos tropicales. La arquitectura

canalera ofrece soluciones sostenibles aplicables a la vivienda progresiva como:

e Adaptacion climatica: Techos altos, ventilacion cruzada y estructuras

elevadas adaptadas al tropico.
e Materiales durables y locales: Uso de madera tratada y concreto.

e Integracion con el entorno: Viviendas elevadas sobre pilotes y espacios

semiabiertos.
e Cohesidn social: Corredores y terrazas fomentan la convivencia.

e Eficiencia pasiva: Sistemas de captacion de agua lluvia y reduccion de

consumo energético.

Este modelo fomenta relaciones comunitarias estrechas mediante una
arquitectura que integra lo privado y lo colectivo. Las dreas compartidas alrededor de las
viviendas crean un ambiente donde la vida se desarrolla tanto dentro como fuera de las

casas, promoviendo una relacidn cercana con el entorno y entre los residentes.
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4.2.2. Variables de diseiio progresivo en el disefio urbano

Las variables urbanas dependen del contexto y normativa urbanas locales. Para la
vivienda progresiva también debemos analizar la relacion del su entorno y sus
habitantes, si podra permitirles apropiarse del espacio, generar una identidad,
seguridad, si funcionalmente facilita su conexidon y movilidad con el resto del area

urbana. De acuerdo con la modalidad a implementar, la densidad y normativa seran las

principales variables urbanas.
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Diagrama 24. Variables urbanas de disefio. Fuente: Elaboracidon propia
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4.2.2.1. Diseno Urbano de Vivienda Progresiva

El disefio urbano es clave para garantizar que la vivienda progresiva no solo
responda a necesidades individuales, sino que también promueva comunidades
sostenibles, integradas y resilientes. A continuacidn, se proponen lineamientos para
mejorar la calidad del entorno urbano a través de la planificacion de espacios publicos, la

movilidad, el confort climatico y el desarrollo comunitario.
a) Espacios publicos y movilidad

¢ Prioridad peatonal y conectividad: Disefiar comunidades que favorezcan
la movilidad peatonal y el acceso al transporte publico, promoviendo un
entorno accesible y seguro para todos los residentes, siguiendo los

principios de Jan Gehl.

¢ Movilidad sostenible: Fomentar proyectos que incluyan rutas peatonales,
ciclovias y una conexidn eficiente con el transporte publico, reduciendo la

dependencia del automdvil y las emisiones de carbono.
b) Diseiio para la calidad de Vida

o Espacios comunes: Crear plazas, jardines y dreas de recreacién para
incentivar la interaccion social y la cohesién comunitaria, contribuyendo a

un entorno mas seguro y colaborativo.

e Conexion con el entorno: Disenar viviendas que optimicen el uso de luz
natural y ventilacidn cruzada, adaptandose a las condiciones climaticas

locales para ofrecer confort sin depender de sistemas artificiales.

o Bienestar social y psicoldgico: Los espacios compartidos deben mejorar la
calidad de vida de los residentes, fomentando actividades que fortalezcan

el tejido social y generen un ambiente positivo.

c) Creacion de espacios publicos productivos
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¢ Parques productivos y mercados: Incorporar areas productivas, como
huertos urbanos y mercados comunitarios, que permitan a los residentes

generar ingresos adicionales y fortalecer la economia local.

o Compostaje comunitario: Implementar programas de compostaje para
gestionar los residuos organicos y mejorar la calidad del suelo en los

parques y jardines comunitarios.
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4.3. Sistemas constructivos

4.3.1. Sistemas constructivos progresivos

Los sistemas constructivos progresivos en Latinoamérica varian de acuerdo con
cada pais, incluyendo si son sistemas de construccion alternativas que involucran

tecnologia y eficiencia para aportar soluciones mas eficientes o reducir costos.

Entre los principales modalidades usadas en Panama que vemos esta la
modalidad Semilla, la cual esta muy relacionada al sistema constructivo tradicional que
encontramos en Panama, que consta de la vivienda unifamiliar que se compone por
paredes de bloques de concreto o arcilla, ventanas de celosias, fundaciones de paredes
de concreto reforzado, vigas y columnas de amarre de concreto reforzado, losa de
concreto sobre suelo, estructura de techo de carriola o vigas de madera, cielo raso
suspendido de la estructura del techo y cubierta de techo de metal corrugado o zinc.

Construccidn tipica (REP 2021).

Fase1 Fase 2

Planeacion Funcién
Soportes Necesidades
Infraestructura Inversién
Modulacién Gestiény
Crecimiento materialidad
60% 40%

Diagrama 25. Esquema de fases de disefio. Fuente: Elaboracién propia
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4.3.2. Metodologia de disefo de soportes por John Habraken

El arquitecto neerlandés N. J. Habraken propuso, desde la década de 1960, un
modelo alternativo al sistema tradicional de produccidon masiva de vivienda. Su enfoque
plantea una separacion entre dos niveles de decisidn: el soporte (la estructura fija,
colectiva y permanente) y el relleno (los elementos modificables y adaptables por cada
usuario). Esta distincion permite una mayor flexibilidad y participacion en el disefio y

evolucidn de la vivienda, abriendo paso a soluciones habitacionales progresivas.

Segun Habraken (2000), los elementos de una vivienda pueden clasificarse en
tres niveles: la estructura portante, los componentes de acabado y las unidades
separables, lo cual facilita la incorporacién de sistemas constructivos mas abiertos y
adaptables. En este modelo, el usuario deja de ser un receptor pasivo para convertirse
en actor activo dentro del proceso habitacional, adaptando su espacio segun sus

recursos, etapas de vida o necesidades familiares.

Este enfoque resulta particularmente pertinente en el contexto de la vivienda
progresiva en Panam3, donde las soluciones habitacionales requieren flexibilidad,
escalabilidad y participacion comunitaria. Este modelo es especialmente util en Panama,
donde muchas familias no pueden acceder de inmediato a una vivienda terminada por
las circunstancias econdmicas. A partir de este marco tedrico, se plantea usar este
método como parte del concepto arquitectdnico que integrara la estructura del
conjunto con sistemas habitacionales modulares, permitiendo la transformacion del

espacio en el tiempo. (Habraken, 2000)

<
Figura 36. Sistemas constructivos aIternatlvos con estructuras portantes. Adaptado de

The structure of the ordinary, por N. J. Habraken, 2000.
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Funcionamiento del enfoque soporte—relleno
El enfoque de Habraken se estructura en dos niveles de intervencion:

e Soporte: la estructura permanente / fija disefiada por profesionales, comun a

todas las viviendas.

¢ Relleno: los componentes modificables por el usuario, como divisiones internas,

ampliaciones o acabados.

Esta separacion permite que cada vivienda evolucione sin comprometer la
estabilidad del conjunto. Mientras el soporte garantiza coherencia urbana vy técnica, el
relleno fomenta la apropiacion, personalizacion y crecimiento progresivo seguln las

necesidades del habitante.

Para aplicar este modelo, es clave diferenciar entre elementos fijos y
transformables. A diferencia de la vivienda tradicional, que tiende a ser completamente
rigida, la vivienda progresiva requiere que el disefio permita cambios sin afectar la
integridad estructural. En este sentido, las modalidades progresivas dependen

directamente del sistema constructivo utilizado.

El enfoque se apoya en herramientas como la matriz de componentes, la
cuadricula de decision y los diagramas de zonas alfa, beta y delta, que ayudan a
organizar el disefio y definir claramente qué partes de la vivienda pueden evolucionar
con el tiempo. Su aplicacion especifica se desarrolla en el capitulo 7, adaptada al

proyecto en estudio.

A continuacién, veremos el proceso que enmarca el método de soportes de John
Habraken:
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1. El sistema de distribucion: el método consta de un dibujo de lineas
horizontales y la unién y el espaciado forman un sistema de zonas y margenes,
en donde se van a incorporar los médulos de la vivienda. Este sistema permite
mantener ejes localizados y una distribucidn organizada. La distancia que
ocupa un margen y una zona son medidas reales y dependeran de la
distribucién e importancia de los espacios es decir una zona puede abarcar el
espacio necesario para una habitacion mientras que el margen puede ser
minimo 1 metro como un pasillo. Esta secuencia de Zonas y margenes se
mantiene a lo largo de todos los médulos, pero pueden darse variantes de
acuerdo con los componentes y criterios de diseno. El sistema de distribucion
no es estrictamente ortogonal puede variar, cambiar el angulo o arquearse
segun el criterio de disefio. Los elementos de soporte serian los elementos

perpendiculares, segln sea el caso. (Habraken, 2000)

En este dibujo do una simple distribucién en ]
un soporte, se han dibujodo un nomero extra . _ e e e ey e T— = S
de lingas. Estas lineas forman un slstema de i =
zonas ¥ marganas que ayuda al desarrollo sis- = = - - 4‘ i T
tematico de variantes de distribucién las cua- ™
les han de sati un conjunt ifico de ) TOM
criterios - SEEEEE =5 s = e N —
Zonas y m.-'|r!|r~n_r*c pucden ser usados como MARGEN
ayudas en sl diseio de soportes en los cuales = — e | [ I S
podrdn construirse viviendas de acuerda con -
tales eriterios, T
Por r, 20NAA Y JRNEs S0 ayu- - = = -~ e [ — s
das pura |u formulacion de estandores para ef | MARGEN
planzamiento de unidades dentro de un sopor- = S L] Y KRR | SSCSSSNSCRs,| [ NSEEIRC|| Cre S
w, ya disefiado o por disedar,
204
i ERs 28 — .

Los ejemplos muestran gue, &n &l soportes, T
los espacios se celogan an el sisterna de zo- B

nas/margenes de acuerdo con clertas conven- A N il | P
clones. o g T
Cierlas hebitaclones pusden situarse sobre = T "ﬁ 20M4

una o mas zonas, pero deben acebar en los mér- ,
genes. — } L - ; T r

Otras dreas puedan astar completamente den-
= —t
i ZONA
= = —

tro de un drea o en un margen.
Figura 37. Representacién del sistema de distribucion del sistema soporte-relleno de

Los sjemplos no estén escogidos al azar, Ifor-
man parte da un grupo mayar de alternatives
de distribucidn, en los cuales la combinacién de
espacios se sjusta a reglas especificas que re-
flejan los esténdares del disefiador.

Zonas y mérgenas son bandas fijss dentro
de las cuales los espacios pueden ger colucs-
dos da acuerdo con clertas convenciones,

El disefic de un soporte se hasa en un con-
junto de estandares que estén inocorporados @
un sistema especifico de zonas/margeness.

John Habraken. Adaptado de Habraken, N. J. et al. (2000), El disefio de soportes (p. 45-46).
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Las zonas y también se distribuye de acuerdo con la permanencia en:

O o Zona (Zona alfa): Area interna pensada para uso privado y que es
adyacente a una pared exterior.

O P Zona (Zona beta): Area interna pensada para uso privado y que no es
adyacente a una pared exterior.

O & Zona (Zona delta): Area externa pensada para uso privado, como
jardines, balcones o porches.

O Y Zona (Zona gamma): Area interior o exterior pensada para uso publico.

0 Margen: Los mdrgenes son el area entre dos zonas, con caracteristicas de

ambas, y que toma su nombre de ellas. (Habraken, 2000)

2. Relacion entre espacios y margenes: Una vez definidas las zonas (alfa, beta,
delta, gamma) y los margenes, se establece como los espacios se ubican en
relacion con ellos. Habraken distingue tres posiciones principales:

e Posicion I: Espacios que se superponen a una zona y terminan en un
margen.

e Posicion Il: Espacios que cruzan mas de una zona y terminan en un
margen.

e Posicion lll: Espacios que comienzan y terminan dentro del mismo
margen.
Estas posiciones ayudan a organizar los espacios seglin su uso y relacién
con el exterior, permitiendo una distribucion flexible y coherente

dentro del sistema soporte—relleno. (Habraken, 2000)
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Figura 38. Esquema de relacion entre espacios y margenes parala distribucion de
zonas. Adaptado de Habraken, N. J. et al. (2000), El disefio de soportes (p. 58 ).

3. Medidas y componentes

Previo al disefio de los mddulos espaciales, es fundamental dentro de los
pardmetros del método partir del andlisis de los componentes y variantes que se
ubicaran en los margenes, ya que estos tienen dimensiones reales que deben ser
consideradas en una modulacidn estandar. Para ello, se emplea una cuadricula que

permite definir una modulacién coherente, y se recurre al analisis de una matriz de

90



PROYECTO HABITACIONAL MARCO TEORICO
VIVIENDA SOCIAL PROGRESIVA LOMAS DEL MASTRANTO CAPITULO 4 ESTUDIO DE PROYECTOS SIMILARES

componentes del espacio, con el fin de optimizar su disposicion y seleccionar aquellos

gue se ajusten mejor al sistema modular propuesto. (Habraken, 2000)

La malla tartan permite graficamente evaluar la distribucion de los espacios y la

insercion de componentes.

Figura 39. Reticulas a modo malla tartan de 10 x 20 para la distribucidn de componentes.
Adaptado de Habraken, N. J. et al. (2000), El disefio de soportes (p. 108 ).
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La tabla de componentes ayuda a clasificar la relacion del espacio y las dimensiones de
los componentes que pasaran al sistema de distribucion.

Figura 40. Tabla de componentes y equipamientos de servicio. Adaptado de Habraken, N. J. et al.
(2000), El disefio de soportes (p. 57 ).
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4. Definicion de espacios: Siguiendo el procedimiento la estructura del modulo
sigue las guias del sistema de distribucién, en el se proponen la relacion de
los espacios se evaluan los tamafios y variantes necesarias, por lo que la
misma composicion define el sistema de soportes. Una vez definido también
se deben valorar otros factores, como los espacios que requieren sistemas de
plomeria como estaran incorporados y los sistemas constructivos. Para definir

los espacios se asigna un codigo a cada espacio. (Habraken, 2000)
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Figura 41. Evaluacidon de mddulos y espacios en el sistema de distribucidon. Adaptado de
Habraken, N. J. et al. (2000), El disefio de soportes (p. 87 ).
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Figura 42. Descripcién grafica del modelo de soportes en planta, secciones y volumen isométrico.
Adaptado de Habraken, N. J. et al. (2000), El disefio de soportes (p. 102 ).
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4.3.3. Sistemas constructivos alternativos para viviendas unifamiliares que
cumplen con requerimientos de la Junta Técnica de Ingenieros y Arquitectos
de Panama

A continuacién, veremos algunos sistemas que se han implementado en Panama
para ejecutar vivienda social. Algunos de estos sistemas pueden requerir sistemas de

soporte adicional, pero por si solos no son estructurales.

Ahora bien, é¢es posible aplicar el sistema constructivo tradicional en proyectos

de vivienda progresiva? Técnicamente, si.

Sin embargo, esta investigacién propone analizar alternativas que permitan
comparar variables clave como los costos, el tiempo de ejecucion, alternativas a mano
de obra que pueda implementar la comunidad, la flexibilidad en el crecimiento de la

vivienda y la viabilidad técnica de sistemas distintos al convencional.

4.3.4. Requisitos de soportes y sistemas constructivos

En el disefo de viviendas progresivas es fundamental considerar criterios
estructurales minimos que garanticen la seguridad y la adaptabilidad del sistema
constructivo. Estos requisitos deben ser compatibles con la tipologia propuesta y con las

condiciones fisicas del sitio.
a) Principales requisitos:

e Definir la tipologia de vivienda segun su sistema estructural (cascara,

semilla, modular o soporte).

e Garantizar resistencia al viento, especialmente en zonas expuestas o

costeras.

e Cumplir con los criterios de resistencia sismica establecidos por el

Reglamento Estructural de Panama (REP-2021).

e Promover configuraciones que favorezcan el sentido de comunidad,

mediante espacios comunes y organizacion urbana coherente.
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Figura 43. Sistemas constructivos modulares. Elaboracién propia.

b) Alternativas de sistemas constructivos en Panama:

Para abortar los sistemas constructivos aplicables, se presentan sistemas
constructivos alternativos certificados por la Junta Técnica de Ingenieros y Arquitectos
de Panama, aplicables a viviendas unifamiliares de interés social, que podrian
implementarse en los procesos constructivos de vivienda social constructiva. Se indica su
modalidad progresiva, su funcidn y caracteristicas principales, considerando su viabilidad

para modalidades progresivas como cascara, semilla, modular o de soporte.
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Tabla 12. Tabla de sistemas constructivos alternativos con base a Junta Técnica de Ingenieros y Arquitectos de Panama. Fuente: elaboracidn propia con base a Junta Técnica de Ingenieros y Arquitectos de Panama. (s.f.). Listado de

sistemas constructivos certificados.

Tabla De Sistemas Constructivos Alternativos Con Base JITA Panama

Modalidad

Modalidad Aplicable

Funcion

Indicador

(Buiding wrap PerfiPa  PerhiPE,

PANELES PLYCEM

Cascaray Semilla

Componentes de acabado /

unidades separables

Consiste en paredes externas e internas que tienen, verticalmente, un armazén
o estructura de perfil de acero galvanizado, conformados en frio y con una
separacion maxima entre ellos de 60 cm centro a centro. En la parte superior e
inferior llevan, horizontalmente, perfiles de acero galvanizado conformados en
frio que unen a los perfiles verticales.

ROYAL
BUILDING
SYSTEM (RBS)

Modular, cascara y Soporte

Estructura portante
(requiere refuerzos y
losa)

Consiste en muros de concreto, vaciado con formaleta de PVC, los muros tienen
hormigdn con resistencia ultima igual 210 MPA. Barras de acero corrugado de
9.7 milimetros de diametro, espaciadas a 500 milimetros en el sentido horizontal
y vertical y vigas de amarre.

M2/ PCH
PANELES

Modular, Semilla y cascara

Estructura portante
(requiere refuerzos y
losa)

es un sistema de paredes estructurales y de cerramiento con aislante térmico
integrado. Los paneles estdn compuestos por un nucleo de poliestireno
expandido EPS, con mallas electrosoldadas de acero galvanizado de alta
resistencia en cada una de sus caras.

SYNTHEON

Modular, Soporte y Cascara

Estructura portante
(requiere losa)

Paneles de poliestireno expandido con perfiles C de acero galvanizado

dentro del espesor del panel.

ENCOFRADO
FORSA

Modular, Semilla (incremental),
Soporte y Cascara

Estructura portante

Es un conjunto de paneles de aluminio, resistentes y livianos, faciles de operar
y trasportar manualmente. El sistema FORSA es MONOLITICO, esto quiere
decir que en un dia se coloca el concreto simultdneamente en los muros y
losas. Estd compuesto de 3 partes: Formaletas, accesorios y consumibles. La
formaleta o molde esta integrado por paneles estandar métricos, los cuales se
arman en diferentes configuraciones de

acuerdo con las especificaciones arquitectdnicas de cada proyecto.

ENCOFRADO
MOLADI

Modular, Semilla y Cascara

Estructura portantey
unidad separable

Consiste en paredes de 10 centimetros de espesor, vaciadas en formaleta
plastica, apoyada sobre una fundacion corrida e incluye el arreglo de la
estructura del techo. Utilizando los planos del edificio, los trabajadores no
calificados pueden armar el encofrado, instalar servicios como electricidad y
cafierias, asi también como moldes de ventanas y puertas. Desde se vierte el
mortero, que se seca durante la noche y se retira el encofrado.
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c) Comparativo de modalidades y caracteristicas técnicas de sistemas constructivos:

Como complemento a la Tabla 9, la Tabla 10 presenta un comparativo entre las modalidades y sistemas constructivos aplicables al disefo de vivienda progresiva, considerando aspectos como la altura

permitida, el tipo de operador requerido, asi como sus ventajas y limitaciones. Esta comparacion permite evaluar su adaptabilidad técnica y operativa dentro del contexto de vivienda social progresiva.

Tabla 13. Comparativo de Modalidad y sistemas constructivos en el disefio de vivienda progresiva. Fuente: Elaboracién propia

Comparativo de Modalidad en el disefio de vivienda progresiva

Modalidad Altura Operador Ventaja Desventaja
) ) e Es una componente liviana, ensamblaje en menor tiempo y fécil de incluir
Estimado 1 a 3 niveles N o _
Mano de obra calificada los sistemas Accesibilidad al material
PCH/ M2
° Adaptable al disefio
. Es de los sistemas de rapido ensamblaje
ENCOFRADO Segun normativa local Mano de obra calificada
Costo y accesibilidad al material
FORSA . Se colocan los refuerzos y sistema estructural integrado
. Mayor capacidad y resistencia
. Adaptable al disefio
De 13 2 niveles No requiere mano de obra . Puede ser instalado por los propios locales de una comunidad Plantea médulos mas individuales
MOLADI calificada, apoyo técnico
. Ahorro en mano de obra
. Puede usarse como cerramiento
Depende de normativa . Estructura de perfiles integrado Costo y accesibilidad al material
Mano de obra calificada
SYNTHEON . Ahorro de tiempo de ensamblaje
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4.4, Referencias de proyectos bajo las modalidades progresivas

A diferencia de los apartados anteriores, que presentan referentes conceptuales
y estrategias generales aplicables al disefio de vivienda social progresiva, en esta seccion
se desarrolla un analisis de casos especificos sobre la aplicabilidad de la modalidad

progresiva a nivel constructivo.

En esta primera parte se evaluaran proyectos internacionales, incluyendo:
e Proyecto de Casa Ampliable Batam
e Proyecto Empower Shack
e Proyecto Vivienda Apilada
e Proyecto Quinta Monroy

En la segunda parte se evaluaran proyectos nacionales, incluyendo:
e Proyecto de Curundu Emerge
e Proyecto de Altos de los Lagos

Se consideraron criterios como disefio general, funciones, escalabilidad
progresiva, modalidad aplicada, flexibilidad, recursos empleados, tipos de componentes,
participacidn comunitaria y sistemas constructivos, en linea con los objetivos del

presente trabajo.
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4.4.1. Referencias de proyectos internacionales

A. Proyecto de Casa Ampliable Batam

Arquitectos: Urban Rural Systems
Construido
Residencial (multiple
o compartido/
bifamiliar)
Superficie: 108 m?

Ubicacion: Indonesia (2020)

Estatus:
Tipo:

Analisis de modalidad constructiva

Modalidad Semilla

Flexibilidad Inicial

+ Uso de
materiales locales.

+ Prevision de
continuidad y facil
adaptabilidad al
crecimiento
(incremental)

+ Fachada flexible

Recursos
de diseno

Participacion + bisuatio (ko)
P « Técnica (disefio)

Componentes RCEIERERES

Sistemas
constructivos

Mamposteria local
y carpinteria

Figura 44. Proyecto de Casa Ampliable en
Batam, Indonesia. Urban Rural Systems

El proyecto de la Casa Ampliable es una estructura
residencial pequena y expandible, disefiada para adaptarse
de forma flexible a los patrones de consumo y uso de
recursos de sus residentes.

La casa se basa en los siguientes principios:

1.Vivienda estatal: El gobierno proporciona el techo y los
cimientos, mientras que los residentes completan el
interior segun sus necesidades y posibilidades
economicas. Ademas, permite integrar actividades
generadoras de ingresos (tienda, café, garaje, industria
artesanal) junto con la vivienda.

2.Densidad doméstica: Fomenta la densificacion vertical,
combinando viviendas y empleo. Esto reduce la huella en
tierras cultivables y disminuye la demanda de
infraestructura costosa (carreteras, redes electricas y de
agua potable).

3.Paquete de semillas: La casa se concibe como un

"paguete de semillas", que incluye tecnologias,

estrategias de materiales y pautas de planificacion para

su expansion.

Vivienda progresiva

Modalidad Semilla

La modalidad semilla parte de un espacio modular que
crece gradualmente segun las posibilidades del usuario o
gestores, permitiendo usos compartidos, espacios comunes o
usos mixtos, como comercios para los propios residentes.

v 2

Modalidéd semilla crece de acuerdo a las posibilidades.
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B. Proyecto de Referencia Internacional — Empower Shack

Arquitectos:

Estatus:
Tipo:

Desarrollo:
Ubicacion:

Urban-Think Tank
Construido
Residencial
multifamiliar
adosado

72 unidades

Sur Africa (2016)

Analisis de modalidad constructiva

Modalidad

Flexibilidad

Recursos
de disefio

Participacion

Componentes

Sistemas
constructivos

Cascara y loft
Continua

Uso de materiales
locales de bajo
costo

El crecimiento de
la estructura es
interno.

Permite la
particion del
usuario

Identidad local

Usuario (uso)
Técnica (diseno y
ejecucion)

Permanentes
(soporte) y temporales

Mamposteria local y
carpinteria

El proyecto busca redefinir la mejora de los
asentamientos informales mediante una metodologia
innovadora e inclusiva, que promueve la distribucién
equitativa del espacio publico, la provision de servicios
basicos y un esquema de urbanizacion que combina la
mejora de viviendas con un entorno urbano mas seguro y
nuevas oportunidades econémicas y sociales.

La densificacion resultante optimiza el uso del suelo y
la infraestructura, permitiendo financiaciéon cruzada a
través de unidades adicionales para alquiler y venta. Lo
mas importante es que garantiza a todos los residentes el
derecho a permanecer en el lugar. El reajuste del parque
de edificios, los nuevos tamarios de parcelas y la
asignacion de espacio publico estan disenados para
alinearse con los planes de desarrollo municipal.

Modalidad Cascara Vivienda progresiva
y w T
“ ’l TR\
Y/ WS

13!

. i b o
Modalidad cascara permite a la comunidad apropiarse a
travez de las fachadas.

? - Al e L

Las mejoras pueden darse gradualmente, por lo que puede
iniciarse un proceso con materiales locales y accesibles.

Figura 45. Proyecto Empower Shack, Sudafrica. Urban-Think Tank. (2016).
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C. Proyecto de Referencia Internacional — Vivienda Apilada

El proyecto busca mejorar y reducir los costos de la
vivienda popular mediante nuevas formas de
Arquitectos: Reinaldo Pérez Rayon construccién y el uso de materiales innovadores.
Estatus: Construido Propone espacios de 67 m? disefiados para satisfacer
Tipo: Residencial las necesidades basicas de 4 a 5 personas. Las

multifamiliar -PH viviendas estan concebidas para apilarse hasta en
Ubicacién: México(2016) cuatro niveles, de acuerdo con politicas urbanas, sin
necesidad de elevador para mayor comodidad.

La estructura se basa en un sistema metalico
prefabricado, ensamblado con tornilleria, lo que la hace
ligera debido al bajo peso de las viviendas. Ademas, la
elevacion sobre el terreno protege contra la humedad y
puede ajustarse para prevenir inundaciones.

Analisis de modalidad constructiva
Modalidad
Flexibilidad Continua

Uso de materiales Modalidad Soporte Vivienda progresiva
locales de baj

costo para
cerramiento
Estructura
permanente
Requiere mano de
obra especializada
Puede adaptarse de
forma modular y
estandar

Recursos
de diseno

Usuario (uso)
Técnica (disefio y
ejecucion)

Puede requerir
mano de obra
especializada

Modalidad soporte implica la estandarizacion del
sistema consiructivo, ofreciendo ventajas como un tiempo
de instalacion optimizado y ensamblaje directo en obra, lo
que facilita su replicacion en diversos proyectos.

Participacion

Permanentes (soporte
Componentes (Sopore) Y
temporales
Estructura metalica y
mamposteria local,

Sistemae alternativas pueden usar
constrictivos P La estandarizacién tambien requiere planificar el

modulos con materiales aprovechamiento de los sistemas constructivos y
prefabricados materiales.

Figura 46. Vivienda Apilada — México (20i6)
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D. Proyecto de Referencia Internacional — Quinta Monrroy

El diseno obliga a los beneficiarios a transformar
gradualmente la solucién habitacional inicial en una
Arquitectos: Alejandro Aravena, vivienda completa. Se desarrolld una tipologia que
ELEMENTAL permitid alcanzar la densidad necesaria para adquirir un

Estatus: Construido terreno bien ubicado, conectado a oportunidades

Tipo: Residencial
multifamiliar - PH
Adosado

Superficie: 5000 m?

Desarrollado: 100 unidades

laborales, educativas, de salud y transporte. Dado que el
50% de los m? sera autoconstruido, el edificio es flexible
para permitir ampliaciones dentro de su estructura,
evitando el deterioro urbano y facilitando el proceso de
expansion para cada familia.

Ubicacion: Iquique, Chile El proyecto comienza con una casa de 30 m?, disefiada
(2003) como parte de una vivienda final de mas de 70 m?. Las

areas complejas (banos, cocina, escaleras y muros

Anélisis de modalidad constructiva medianeans) esta’ml previstas para el estado ﬁ_nal.

La modalidad semilla propone una construccién en fases:

el usuario recibe un médulo inicial y un segundo espacio

sin intervencion para completar seglin sus necesidades.

Modalidad Cascara y Semilla

Flexibilidad Continua

Modalidad Semilla Vivienda progresiva

Uso de materiales
locales de bajo costo
El crecimiento de la
estructura es interno y
Recursos por etapas conforme la
de disefio capacidad de la familia
Permite la particion del
usuario
Permite un crecimiento
controlado

* Usuario (uso)

Partici i¢ SO
ALte i » Técnica (diseno)

Gomponentes Permanentes (soporte) y “Si para resolver la ecuacion, pensamos en términos de
temporales 1 casa = 1 lote, aun cuando usaramos los pequerios
lotes de la vivienda social, nos cabian sélo 30 casas.
Sistemas Mamposteria local y Esto porque con la tipologia de casas aisladas, el uso
constructivos carpinteria del suelo es extremadamente ineficiente; la tendencia

por tanto es buscar terrenos que cuesten muy poco. Lo
primero que hicimos fue cambiar la manera de pensar el
problema: en vez de disefiar la mejor unidad posible de
US$ 7500 y multiplicarla 100 veces, nos preguntamos
cuél es el mejor edificio de US$ 750.000 capaz de
albergar 100 familias y sus respectivos crecimientos.

”

I Sl i A8 e B == e =
- - 1
- e ' R R :

Figura 47. Proyecto de vivienda progresiva “Quinta Monroy”, modalidad cdscara y semilla.
Fuente: Elemental, Alejandro Aravena (2003).
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4.4.2. Referencias de proyectos en Panama

A. Proyecto de Referencia Nacional — Curundu Emerge

Curundi Emerge

Construido

Residencial multifamiliar
- PH alta densidad
Superficie: 20 hectareas
Desarrollado: 985 unidades
Ubicacion: Curundu, Ciudad de
Panama (2015)

Estatus:
Tipo:

Analisis de modalidad constructiva

Modalidad Cascara y mejorable

Flexibilidad No flexible
El uso en sistemas
constructivos como
encofrados, permite la
estandarizacion y
mejora la gestion del
proyecto en la fase
constructiva
Permite generar mas
niveles en las
unidades de vivienda
Permite una mejor
gestion de
planificacion urbana
Mayor inversion,
puede requerir
participacion estatal,
institucional o privado

Recursos
de diseno

Mano de obra
calificada, puede
generar empleos
Tecnica (disefio y
ejecucion)

Participacion

Componentes | Permanentes (soporte)
Sistemas

] Encofrado
constructivos

Por muchos anos, familias que vivian en viejas
barracas en el corregimiento de Curundu, en medio
de aguas negras, nifios corrian sin rumbo, familias
habian perdido la esperanza de una mejor condicion
de vida, hasta que dia a dia, vieron el trabajo de
obreros que construian lo que iba a ser, su nuevo
hogar. (LAB, 2014)

Modalidad cdscara Vivienda progresiva

La regeneracion urbana de Curundu fue un proyecto
integral que transformo caserios autoconstruidos en la
comunidad, muchos de los cuales estaban hechos con
materiales como madera y zinc, y con una infraestructura
en su mayoria informal.

Figura 48. Proyecto Curundud Emerge en Ciudad de Panama, modalidad cascara. Fuente: LAB, 2014
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B. Proyecto de Referencia Nacional — Altos de Los Lagos

El proyecto consistio en el desarrollo de cinco mil
apartamentos como parte del Residencial Altos de los
Lagos, integrando areas institucionales que promovieron
un desarrollo humano mas inclusivo y equitativo. El
: objetivo fue mejorar la calidad de vida de la poblacion
- PH alta densidad colonense mediante la incorporacién de una subestacién
Superficie: 200 héctareas de policia, cuartel de bomberos, corregiduria de
Desarrollado: 5000 unidades Cristobal, areas comerciales, infoplazas, y futuros
Ubicacién:  Altos de Los Lagos, centros educativos, médicos y sociales, ademas de
Colén (2015) areas verdes y recreativas.

Altos de Los Lagos

Estatus: Construido
Tipo: Residencial multifamiliar

La obra consta de 167 edificios de 5 niveles, con
apartamentos inclusivos de 2 recamaras (48 m?) y 3
recamaras (57 m?), sumando un total de 5,000
apartamentos.

Analisis de modalidad constructiva
Modalidad Cascara y mejorable

Flexibilidad No flexible Modalidad cascara Vivienda progresiva

El uso en sistemas
constructivos como
encofrados, permite la
estandarizacion y
mejora |la gestion del
proyecto en la fase
constructiva

Permite generar mas
niveles en las
unidades de vivienda
Permite una mejor
gestion de
planificacion urbana
Mayor inversion,
puede requerir
participacion estatal,
institucional o privado

Recursos
de disefo

de Altos de Los Lagos

Mano de obra
calificada, puede
Participacion generar empleos
Técnica (disefio y
ejecucion)

Componentes | Permanentes (soporte)

; Encofrado y sistemas
Sistemas

constructivos

metalicos

> _

dad cdscara y mejorable.

Figura 49. Proyecto Altos de Los Lagos en Colén, Panamé, modali
Fuente: MIVIOT( 2015)
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5. Marco contextual
5.1. Situacion Geografica, Fisica y Ambiental

5.1.1. Contexto geografico

En esta seccion se analizaran los factores o variables que vinculan al terreno del
proyecto con su entorno, al igual que se estaran analizando los estados actuales del area

de estudio relacionados a condiciones fisicas existentes.
Mapa 2. Localizacién Regional de Provincia de Panama Oeste. Elaboracién propia: data gis.

‘,/ - :::::::f:ree
o ! g Il
N e N 1'& e
Vs oy
A A g »
_H
i PROVINGA DE
PRI DESTE
et TP . Provincia de .
“'{‘:{-W o B Panamd Oeste
[r— Distrito de La Chorrera

Resto de distritos

ab ® Ubicacion del proyecto (Sitio)

Datos De Ubicacion
Divisién Politica: Republica de Panama

Provincia: Panama Oeste
Distrito: La Chorrera
Corregimiento: Barrio Coldn
Poblado: Lomas del Mastranto
(Asentamiento informal)

Republica de Panama

El pais centroamericano, cuya capital es Panama. Su division politica la conforman 10 provincias y
5 comarcas indigenas desde 2014.

Poblacién: 4,409,000 Habitantes (Censo 2023)

Superficie: 75,517 km2
Densidad: 57 Hab/km2
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Provincia de Panama Oeste

El pais centroamericano, cuya capital es Panama. Su divisidn politica la conforman 5 distritos
(Arraijan, Capira, Chame, La Chorrera y San Carlos) y 60 Corregimientos.

Poblacidn: 653,665 Habitantes (Censo 2023)

Superficie: 2786 km2

Densidad: 57 Hab/km2

Localizacién Regional del Distrito de La Chorrera

El resalto en rojo indica ubicacién del distrito con respecto a la Provincia de Panama Oeste Fuente:
Elaboracién Propia

Distrito De La Chorrera

La Chorrera se ubica en la parte occidental de la Provincia de Panama Oeste.
Sus coordenadas geograficas son:

Latitud Norte: 08° 52’ 40 Longitud Oeste: 79° 46’ 56

La superficie que ocupa el Distrito de La Chorrera es de 769.8km?2.

La poblacién de La Chorrera es de 258,221 habitantes. (Censo 2023)

Limites del Distrito de La Chorrera:

Norte: Provincia de Coldn Sur: Océano Pacifico Este: Distrito Arraijan

N
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Mapa 3. Localizacién Regional del Distrito de La Chorrera. Fuente: Elaboraciéon propia datos gis.
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Mapa 4. Localizacién Regional. Elaboracion propia con base en Google Earth.
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Mapa 5. Mapa de localizacion general. Elaboracién propia.
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5.1.2. Division Politica del Distrito de La Chorrera

La divisidn Politica de La Chorrera la conforman 18 corregimientos.

Los corregimientos que conforman el Distritos son: Barrio Balboa, Barrio Colon, Amador,
Arosemena, El Arado, El Coco, Feuillet, Guadalupe Herrera, Hurtado, Iturralde, La Represa, Los
Diaz, Mendoza, Playa Leona, Puerto Caimito.

Corregimiento de Barrio Colén

La zona de estudio se encuentra ubicada en el Corregimiento de Barrio Colén:

El corregimiento de Barrio Coldn se encuentra entre los corregimientos de Herrera, El
Arado, Barrio Balboa, Playa Leona, Puerto Caimito y Juan Demdstenes Arosemena (Arraijan). La
superficie del corregimiento de Barrio Coldn es de 15.3 Km2. La densidad en 2000 paso de
1,752.8 habitantes/km2 a 2,568.3 habitantes / km2 en 2023. La localidad tiene 39, 273
habitantes (Censo 2023).

Limites del Corregimiento de Barrio Colén: Norte: Corregimiento de El Arado y Herrera.

El corregimiento de El Arado limita con el corregimiento de Barrio Coldn desde el punto
donde el Rio Congo deja sus aguas en el Rio Caimito hasta la unién de la quebrada Naranjal.

Los limites del corregimiento de Herrera con el corregimiento de Barrio Coldn son: desde
la unién de la Quebrada Las Uvas o también llamada La Gallinaza con el Rio Caimito hasta el Rio
Congo.

Mapa 6. Mapa de Division politica Distrito de La Chorrera y corregimiento de Barrio Coldn.

Elaboracién propia con base ArcGis.
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Mapa 7. Mapa politico. Elaboracion propia con base ArcGis.
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5.2. Antecedentes generales del sitio

5.2.1. Evolucion histdrica del distrito de la chorrera

Los origenes prehistéricos del pueblo de La Chorrera se remontan a la region
geografica cercana a las riberas del rio Caimito, donde se dieron los primeros

asentamientos aproximadamente dos milenios antes de la llegada de los espafioles.

El periodo colonial de La Chorrera comprende desde 1515 hasta 1821, abarcando
unos 306 anos. “El Caimito era solo llanos, colinas que bordeaban entre el mar y las
montarfias de nuestro Istmo y seqgun Gaspar de Espinosa no existia ni tribu, ni cacique de

importancia en la region, segun su testimonio por el 1515”. (Moreno)

R e i
Figura 50. Vistas del poblado de La Chorrera y Arraijan con sus primeras
viviendas tipo rancho y de madera. Fuente: panama-tour.it
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El Distrito de La Chorrera es actualmente la cabecera de la Provincia de Panama
Oeste, la cual fue creada el 1 de enero del 2014 mediante la Ley 119 del 30 de diciembre
del 2013, a partir de la segregacidn de los Distritos ubicados al Oeste de la Provincia de
Panama: Arraijan, La Chorrera, Capira, Chame y San Carlos. Se estima que el distrito de

La Chorrera pose una poblacion de 258,221 habitantes segun el censo de 2023.

2010
1990 Expansion acelerada urbana traspasa los limites de
Constitucion de barrios planes urbanos, aumentan los asentamientos
formales censados semiformales e informales
« L - L

1950 -1980 2000 2020
Poblado rural a una Crecimiento de la mancha urbana del 60% del crecimiento urbano de
localidad urbana regional distrito de La Chorrera, formacion de La Chorrera se dio bajo gestion

principales urbanizaciones semi informal o informal

Diagrama 26. Evolucidn histérica del Distrito de La Chorrera. Elaboracidn propia con
base en imagenes de archivo histérico de Panama Vieja Escuela, Google Earthy
material de uso publico.
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Tabla 14. Tabla de esquema de evolucién de la mancha urbana de La Chorrera. Fuente: Elaboracidn propia con data gis.

Evolucion de la huella urbana del Distrito de La Chorrera 1980-1990
Fuente: Elaboracion Propia datos del Gis

Evolucion de la huella urbana del Distrito de La Chorrera 1980-2000
Fuente: Elaboracion Propia datos del Gis

Evolucion de la huella urbana del Distrito de La Chorrera 1980-2014
Fuente: Elaboracion Propia

En 1980 la Chorrera paso de ser un poblado rural a una Localidad
Urbana en el area Oeste de la provincia de Panama, contando con mas de
56,003 habitantes en ese entonces; 11,312 viviendas y aproximadamente una
extension territorial de 1,724 Has. Contaba en ese entonces con cerca de 17
barrios formales censados y mas 29 barrios que todavia no habian sido
consolidados en la mancha urbana.

extension de 10.1 Has

Entre 1990 — 2000 La Chorrera tuvo zonas de mayor crecimiento dentro

de su mancha urbana, “la franja de tierra comprendida entre el este de la ciudad
y el Rio Caimito en direccion al poblado del limdn, fue objeto de una fuerte
transformacion de suelo rural a suelo urbano, en el sector conocido como Lomas
del Mastranto.” La zona de Lomas del Mastranto abarco inicialmente una

Ya para el periodo 2000-2010 se dio la expansion acelerada de
localidades traspasando los limites de planes urbanos dentro del Municipio de
La Chorrera, producto del establecimiento de asentamientos semiformales. Se
estima que durante el periodo 2010-2018 el 60% del crecimiento de La
Chorrera se dio bajo gestién informal esto de forma preliminar debido a que
muchos datos correspondientes a los censos.
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5.2.3. Evolucién del corregimiento de barrio colén

Cludad ta Chorrera 2021

L]

-

Panama Corregimientos Boundaries 2022

Mapa 9. Mancha urbana del Corregimiento de Barrio Coldn. Fuente: Data gis con base INEC.

En la época colonial el Corregimiento de Barrio Coldn recibia el nombre de Portobelillo.
La evolucion histérica del corregimiento de Barrio Coldn inicia bajo el mandato del alcalde Don
Baldomero Gonzdlez Samaniego por medio del Art. 104 de la ley 14 de 1909, mediante el
acuerdo N° 11 del 14 de noviembre de 1909, dividiendo el municipio en dos Barrios cabecera

para el Distrito de La Chorrera.

El Corregimiento de Barrio Coldn, siendo la cabecera del Distrito, hoy en dia es unos de
los corregimientos mas urbanizados y con mayor tasa de densidad de poblacién del Distrito de
La Chorrera, en donde podemos encontrar ciudades barriadas con plazas y centros comerciales e

industrias que se encuentran cerca a estas viviendas, lo cual representa un peligro a la salud de
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sus habitantes. Con el transcurrir de los aios hemos visto la transformacion urbanistica ocurrida
hacia las afueras de este corregimiento y como areas boscosas que se encontraban a las orillas
de la Autopista han desaparecido para dar paso a las nuevas barriadas, tal transformacion se ha
llevado a cabo de forma vertiginosa, sin haberse tomado en cuentas consideraciones tal como:

los efectos sobre los recursos naturales, el ambiente, la salud y el desarrollo humano.

En la actualidad el corregimiento de Barrio Coldn tiene uno de los niveles demografico y
urbanistico mas alto del Distrito de La Chorrera, en él se desarrollan las actividades residenciales,
comerciales y gubernamentales. Segun el censo del 2010 de La Contraloria el corregimiento

tiene una poblacion de 33, 124 habitante y 47 lugares poblados.

5.2.4. Evolucion de Lomas del Mastranto — Situacion de informalidad

En los ultimos 15 a 20 afios, el numero de asentamientos informales ha
aumentado en los distritos de La Chorrera y Arraijan, en la provincia de Panama Oeste.
Para 2016, mas de 3,100 familias (unas 15,000 personas) vivian en condiciones
informales. La pandemia de 2020 agravod la situacidn, con nuevas comunidades

formandose y otras expandiéndose debido al aumento de la pobreza.

En Arraijan, existen 67 comunidades informales con 6,859 familias, mientras que
en La Chorrera hay 11 comunidades informales que albergan a 1,232 familias. En Capira,
se identificaron 5 comunidades informales con 436 familias, segun datos del MIVIOT de

2020.

El déficit habitacional en Panama se estima en 200,000 soluciones de vivienda,
segun el ministro Rogelio Paredes, quien subraya la necesidad de regularizar los
asentamientos existentes y frenar nuevas ocupaciones. La comunidad de Lomas del
Mastranto, objeto de este estudio, concentra mas de 520 familias en condiciones
informales. Esta zona ha sido urbanizada desde 1980-2000 y ha formado comunidades
semiurbanas como Jardines del Mastranto, en el corregimiento de Barrio Coldn, La

Chorrera.
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Tabla 15. Tabla de densidad de poblacién en el drea de estudio 2000 a 2023. Fuente: Elaboracién
propia con data INEC.

DENSIDAD DE POBLACION ESTIMACION 2000 a 2023

2000 2010 2023 SUPERFICIES
ESCALA LUGAR HAB/ | VIV/ HAB/ | wiv/ HAB/ | VIV/
HAB ViV HAB VIV HAB VIV km?2
km2 | km2 km2 [ km2 km2 | km2
LOMAS DEL
MICRO MASTRANTO 987 185 157 39 3,548 365 789 73 7,408 2,965 1,482 | 292 5
BARRIO
MACRO COLON 26,818 7,751 | 1,764 | 510 33,214 | 10,960 | 2,185 | 639 39,273 15,526 | 2,584 1z 15
. LA
REGION CHORRERA 124,656 | 35,284 162 46 161,470 | 51,873 | 210 | 4,185 | 258,221 | 107,701 | 335 109 770
Hab: habitantes Viv: Viviendas Sup. Superficie

Mastranto, ubicado detras de la sede regional de la Universidad de Panama en La

Chorrera. Este asentamiento surgié después de 2011 vy, para 2019, ya albergaba mas de

520 familias en un area de entre 16 y 18 hectdreas. El terreno pasé a ser gestionado por

el Banco Hipotecario para su regularizacién y lotificacion.

TeALLE LARGA

Mapa 11. Planta de localizacidn general drea de estudio. Fuente: Datos ArcGis.
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Cerca de la zona de estudio, en Lomas del Mastranto 2, el MIVIOT desarrollé un
proyecto residencial de interés social para pobladores afectados por inundaciones en

otras areas de Panama Oeste.

Evolucion del crecimiento del poblado en el area de
estudio de Lomas del Mastranto desde 2003 -2024

Segun las proyecciones la zona no se encontraba habitada, siendo inicialmente
un terreno inhabitado detras de sede regional de la Universidad de Panama en La
Chorrera. Por otra parte, iniciaba a urbanizarse la zona del mastranto, contando con
escuelas privadas, zonas residenciales, coif, no muy distantes de la via
Panamericana 1km.

Densidad 2003
El crecimiento de la mancha urbana en la zona fue expandiéndose, dando lugar a
asentamientos informales en la zona, de personas que esperaban por un terreno.
proyectos residenciales y también entro en operaciones la policlinica de La Chorrera.
En la zona se muestran caminos de tierra. Se contabilizaron 73 viviendas.
Densidad 2010
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Para este periodo ya la zona se asentaron mas familias segmentando los espacios y
acaparando la zona.

Densidad 2015
Con el pasar de los anos se han segmentado y acaparan toda la zona, muchos de
los servicios fueron instalados de forma informal y el Miviot ha buscado mecanismos
para gestionar estos procesos como la regularizacion de terrenos. Esta invasion ya
ha pasado un periodo de asentamiento de mas de 10 afos.

Densidad 2020

Diagrama 27. Evolucion de la densidad del poblado en el drea de Estudio de Lomas del Mastranto
desde 2003 — 2024. Fuente: datos Google earth.
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Mapa 12. Google Earth y datos del poligono proporcionados por MIVIOT, 2019.

LEYENDA DE POLIGONO DE PROYECTO

FOLIGOND DE T
O TERREMD PROYECTD -

{ ™ ZONADEINTERVEMCION: AREA 12 Has + 1444 m2
e |NVADIDA DE FORMA INFORMAL

El predio de intervencidn se plantea para un aprovechamiento intensivo,

ocupando el 100 % del poligono. Esto se debe a que las condiciones actuales, producto

de la ocupacién informal, han alterado significativamente sus caracteristicas naturales.
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La propuesta contempla la delimitacion de areas verdes restauradas como medida de

compensacidon ambiental.

Dado que el acceso al predio presenta un alineamiento irregular, se recomienda
mejorar su traza y relacién con los lotes colindantes a la via publica, lo que permitiria

también optimizar y aprovechar esos espacios residuales.

Plano 1. Planta de lotificacion existente irregular. Fuente: datos de MIVIOT, 2019.
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LEYENDA DE VIALIDAD EXISTENTE
FOLIGOND DE

\ \ O TERREND PROYECTD
r ™\ ZONA DE INTERVENCION: AREA INVATIDA DE
- FORMA INFORMAL
\/ O LOTES LEVANTADCS PDR EL MIVIOT EN LA 206 DEL
EN OE =

INFORMAL BN 2018 PARA PROGESD DE REGULACHN.
CONTABILIEADTS 453 LOTES,
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Esquema 2. Esquema de densidad del lote existente 2025. Fuente: Elaboracién propia. 4
Area de estudio:

Zona de invasion informal
Superficie total: 163.2846.41 m® ( 16.4 ha)
Poligono del proyecto: 123,837.37 m® (12.3ha)

)

Datos de la finca

La finca pertenece al Banco Hipotecario
Macional.

Se estima gue el terreno forma parte de una
segregacion de 12.3 hectareas, derivada de la
finca madre ubicada en La Chorrera {(codigo
de ubicacion B602, folio real n.® 505623.
Actualmente, se encuentra invadido por
asentamientos informales.

Desde el ano 2019, el MIVIOT lleva un procesao
de levantamiento de lotes invadidos para su
futura regularizacion, dado que han
transcurrido mas de 15 anos de ccupacion
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5.3. Situacion fisica y ambiental

5.3.1. Relieve topografico

Relieve del Distrito de La Chorrera: Podemos sefialar que se encuentran en el
Distrito llanuras costeras con hondonadas y colinas bajas que no sobrepasan los 300 m
sobre el nivel de mar. Su relieve es poco arrugado y presenta caracteristicas bien
diferenciadas. Hacia el Norte encontramos pendientes a lo largo del valle del rio Caimito.

En el Este hay cerros y dreas quebradas hacia el limite con Arraijan.

Relieve del Corregimiento de Barrio Coldn: En el corregimiento de Barrio Coldn
encontramos un relieve con llanura, colinas aisladas, pose un nucleo petrografico y su
subsuelo formado por rocas igneas volcanicas del terciario indiferenciado. El
corregimiento presenta una estructura de la corteza irregular debido a su forma
desordenada y sin orientacion especifica. El rango de altura en el drea de estudio va de
0- 100 msnm, en una zona de colina con pendientes: Moderadamente inclinada: 49 al
159, De acuerdo con el Rango de pendientes media por subcuenta del Estudio de
impacto ambiental Proyecto Saneamiento Arraijan — La Chorrera, indican que la

pendiente media en la Cuenca de Caimito es de 62 a 622

MASTRANTO R N

Mapa 13. Planta topografica general del drea de estudio en Lomas del
mastranto. Fuente: Base del Tommy Guardia. 1:25,000
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Figura 51. Vista general de la topografia del drea de estudio.
Fuente: Elaboracion propia, base InfraWorks.

&d

Leyenda de topografia §
== Escorrentias
=== Rio Caimito
— Poligono

—— Cotas de terreno
Plano 2. Planta topografica del drea de estudio. Fuente: Elaboracion propia.
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TABLA DE ELEVACIONES
* Mlin. Bey. Bax Fiew Color
1 500 Aon
2 2000 00 .
3 3500 4500 B
4 4500 so.00 .
5 5100 5500 B
] 55100 aon [ |
T a1no a5.00
] a5.00 o0
1] 0o B500
10 as.00 12100 [ |

Las cotas en el predio van de los
niveles 40 m hasta 90m en la zona
mas pronunciada de la loma. Estas
son estimaciones, pero debido a
gue la zona ha sido intervenida
informalmente pueden existir
diferencias en la topografia actual.
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Plano 4. Plano topografico. Fuente: Elaboracion propia.
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Plano 5. Perfiles topograficos longitudinales (Sec-01, Sec-02 y Sec-03).
Fuente: Elaboracién propia.
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5.3.2. Hidrografia

Hidrografia del Corregimiento de Barrio Colon:

El corregimiento de Barrio Coldn cuenta con las cuencas del rio Caimito y del rio
Martin Sdnchez, ademads de quebradas de poco caudal como la Quebrada Matuna vy la
Quebrada Zanja del Capitan. La Quebrada Matuna, con una pendiente de 0.043 m/m,

nace cerca del Estadio Agustin Muquita y presenta un cauce regular y poco profundo.

El rio Caimito, el principal en el area, esta a 40-50 m del proyecto con una cota de
40 m sobre su cuenca. La cuenca del rio Caimito abarca 45,300 hay en la zona de
Mastranto se han registrado desbordamientos, segun el Estudio de Impacto Ambiental

Categoria lll, con una frecuencia de 2.74 casos.

Mapa 14. Planta de afluentes hidricos cercanos al area de estudio. Fuente: Elaboracién propia con
datos gis.

Vistas del Rio Caimito en temporada lluviosa
proximos a la comunidad de El Mastranto

Vistas del Chorro de La Chorrera, el mismo se encuentra 5 :
cercano a las inmediaciones de la Comunidad del Mastranto

Rio Caimito

W,

Vistas de la Zona Boscosa en el Rio Caimito.
La Cuenca del Rio Caimito el cual conforma un recurso de

agua importante para el desarrollo de las fuentes primarias \ »
de agua para el poblado de La Chorrera [ Rio Martin &

Vistas del Rio Caimito en temporada lluviosa
Las zonas con mayor riesgo de inundacidn para el rio es
en el curso medio y meandros, o curvas. Estas zonas del
rio concentran actualmente muchas residencias en riesgo.
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Lagos y Lagunas - Lakes

[ 1 Panama cuencas - watersheos | | N

Red Primaria Rios - Primary Riversiﬂf-. ,J? EF
Mapa 15. Planta de afluentes hidricos Cuenca del rio Caimito. Fuente: Elaboracidn propia con datos gis.

-

{ 2 / )
Plano 6. Plano de pendientes y escorrentias pluviales. Fuente: Elaboracién propia.

En topografia, las pendientes se clasifican de la siguiente manera:

Suave: 0-5%, Moderada: 6-15%, Pronunciada: 16-30% y Empinada: Mas del 30%.

Para el terreno predominan la moderada y pronunciada entre 12.8% -18%.
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5.3.2. Clima
° Clima del Distrito de La Chorrera: El Distrito de La Chorrera posee dos

climas de acuerdo con el Atlas Nacional 1998 y segun la clasificacion de

Kopenn: 40

J Clima Tropical de Sabana (AWI): con precipitacion anual de 2,500 mm
Posee una estacidn seca prolongada, una precipitacion promedio de 75 mmy

temperaturas medias mensuales de 28.5 grados centigrados.

J Clima Tropical Himedo (AWI): en este tipo de clima la estacion lluviosa se
prolonga por mas tiempo, desde mayo hasta diciembre y las precipitaciones que se

registran es de 2,500 mm.

A. Clima del Corregimiento de Barrio Coldn:

El corregimiento de Barrio Colon forma parte de la Zona Térrida de los trdpicos,
donde prevalece un microclima tropical de Sabana (Awi) que se caracteriza con largos
periodos cdlidos y con precipitacidn intensas anuales de 2,500 mm, mientras que

durante la estacion seca la precipitacidn que se registran es inferiores a los 60mm.

e Precipitacion: El valor promedio anual de precipitacion para el area de La

Chorrera registrando alrededor de 1519.4 mm de precipitacion.

e Temperatura: El valor de temperatura media anual en el area del proyecto se
estima sea de 26.412C lo que caracteriza esta area como de clima calido. Las
temperaturas mas altas se encuentran entre los meses de febrero a julio donde
se presenta entre los 26.55 y 27.29 C. En los meses de agosto a diciembre, la
temperatura desciende hasta 25.90 2C, notandose las menores temperaturas en

los meses de octubre (26.01 2C) y noviembre (25.90 2C).

129



PROYECTO HABITACIONAL

VIVIENDA SOCIAL PROGRESIVA LOMAS DEL MASTRANTO

CAPITULO 5

MARCO CONTEXTUAL
ANALISIS DEL SITIO

e Humedad relativa: se estima que la zona la humedad anual relativa es de

80.80%.

Tipos de clima segin Mckay:

| Clima Tropical de Montafia Baja
. Clima Subecuatorial con estacién seca
Clima Tropical Ocednco

Clima Tropical Ccednco con estacidn seca corta

| Clima Tropical con estacion seca prolongada
'_ | Ciima Qceanica de Momana Baja

] '; Clima Trepicales de Montafia Media y Altas

)  Area de estudio

Figura 52. Tipos de clima segin Mckay 2000. Fuente: Atlas Ambiental de Panama

De acuerdo con los datos reflejados por las condiciones fisicas y

meteoroldgicas el area de estudio refleja un clima tropical, relativamente hiumedo, con

lluvias y periodos secos, lo que implica que las condiciones de materiales deben ser

resistentes.

Tabla 16. Estandares de clima en el area de estudio. Fuente: Elaboracion propia.

Humedad relativa

Temperatura
T
emee.ratura 279 ¢
maxima
Temperatura minima

25.62c

Temperatura promedio
P P 272 ¢

Radiacion solar ®
274.1 watt/m2

Radiacion solar
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Humedad relativa o
maxima 90.2%
Humedad relativa
minima 77.8%
Humedad relativa
promedio 89.9%
Lluvia
Lluvia /nubes 240 - 320
Humedad 79%
1008
Presion hpa/mbar
756 mmhg




PROYECTO HABITACIONAL MARCO CONTEXTUAL
VIVIENDA SOCIAL PROGRESIVA LOMAS DEL MASTRANTO CAPITULO 5 ANALISIS DEL SITIO

Temporada Lluviosa

Temporada Seca
Mayo a diciembre de 2023

Diciembre a mayo de 2023

LR

QO Ares de estudio ©  Area de estudio
Fuente: Datos do estaciones Fuents: Datos de estacionas

mateoroldgicas ETESA metscrolégicas ETESA

Historico de Lluvia Fromedio Anual: 175.1 m
Eannesden LA MITRA £138-002) B Liuvia Promedie

< @ Lareis Misima

n
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Figura 53. Analisis Climatico de Precipitacién Anual y Estacional en el Distrito de La Chorrera, Panama (2023).
Fuente: Datos meteoroldgicos de estaciones de monitoreo climatico: Estacién La Mitra (138-012) 2023
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El terreno se emplaza de forma que recibe vientos provenientes del noroeste y

suroeste la mas frecuente proviene de la brisa del Noroeste, también Ilamados vientos

alisios.

ste (NW 315°).
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. \
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Plano 7. Planta de vientos predominantes en el area de estudio. Fuente: Elaboracidn propia

plano y datos histdricos de windy.com
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C. Asolamiento:

En el terreno la salida del sol (alba) se da desde el Este durante las 6:00 a.m y el
Ocaso hasta el oeste durante las 6:00 pm, las horas de la mafiana se centran hacia el
lado este. La irradiacion directa se estima en 1286.2 kwh/m2. Durante la estacién de
enero y febrero se concentra el mayor porcentaje de radiacién solar anual. La radiacién
provoca otros factores que alteran las condiciones del drea como temperatura,

humedad, condicidn del suelo y viento.
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Plano 8. Planta de Asolamiento en el drea de estudio. Fuente:
Elaboracién propia plano y datos histdricos de suncalc.
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5.3.3. Cobertura vegetal

Mapa 16. Proyeccién de cobertura vegetal en la zona de la cuenca del rio Caimito.

Fuente: datos gis.

Ocupacion de suelo urbano I:l Rastrojo / pastisal

[ |
Bosque Primario (latifoliado) . Bosgue de Mangle
]

En el ambiente se encuentran bosques secundarios, bosques de galeria en los
margenes de los cuerpos de agua, zonas de arbustos, pastos, arboles frutales y
maderables en la rivera del rio Caimito y alrededores se concentran. Los bosques
representan una proteccién natural de la cubierta vegetal de los suelos. En cuanto a la

ubicacidn del drea de estudio, al ser de las zonas de la periferia urbana los bosques

Figura 54. Vistas del Rio Caimito en la zona de El Mastranto. Fuente: Fundacién Albatros Media,
Rio Caimito.
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proximos al Rio Caimito se mantienen. De acuerdo con mi Ambiente, existe una cubierta

de bosques intervenidos de un 24,9 % del drea de la cuenca media del rio Caimito.

La mayor parte de cobertura de suelo es de uso agropecuario, urbano y bosque;

gue son sitios de plantaciones y hacia la desembocadura del rio Caimito.

Mapa 17. Mapa de vegetacion. Fuente: datos ArcGis.

EL CHORRO
DE LA CHORRERA

UNIVERSIDAD D,0E g

PANAMA SEDE[RE
jebt

PANA MA DESTE

5
LEYENDA DEVEGETACION ~ £4s
AREAS CON VEGETACION |-
. EXISTENTE

[ AREAS CONSTRLIDA
S U noupADA

Tabla 17. Tabla de analisis vegetal de la Cuenca del Rio Caimito. Fuente: Mi AMBIENTE, 2023.
Clase vegetal - cuenca rio Caimito

Tipo Hectareas %
Bosque Intervalo 3 684,5 24,9
Rastrojo 1049,4 7,1
Manglar 224 1,5
Agropecuario 6266,7 42,4
Urbano 3559,8 24,1
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5.3.4. Suelo

A. Suelo del Corregimiento de Barrio Coldn: El corregimiento de Barrio Coldn
presenta en su mayoria suelos Arable bien drenado en la parte Norte, en la parte
Sur del corregimiento especificamente en Valle Dorado, presenta suelos No
Arable de drenajes Imperfectos (N), en esta misma area podemos encontrar

llanos fluviales y pendiente superficial de 09 al 3¢.

La categorizacion de los suelos del corregimiento presenta una textura
arcillosa fina (Cf) y con profundidades homogéneas de suelos vegetal muy
profundo. En la parte Norte, Este y Oeste del corregimiento se pueden encontrar

rocas igneas sin diferenciar con pendiente superficial entre 32 al 82.

La erosidn que se presenta en el corregimiento va de pequefia a
moderada. La capacidad agricola del suelo en el corregimiento presenta suelos
arables con severas limitaciones.

Mapa 18. Mapa Geoldgico de Panama, Cuenca del Rio Caimito. Fuente: Direccién de Hidro
meteorologia de la Empresa de Transmision Eléctrica S.A. (ETESA), Mapa Geoldgico de
Panama, escala 1:250,000.

MAR CARIBE

o] Avrea de estudio

Caimito Caimito TO - CAl Arenisca tobacea, lutita tobdcea. toba, caliza foraminifera, Miembro Quebrancha-TOCAlgr.
Caraba T0 - CAlca Aglomerado dacitico, conglomerado, arenisca calcarea y caliza fosilifera.
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B. Suelo franco arcilloso: Es el de mayor cantidad en el area elegida para el analisis.
Son suelos de textura fina que, ordinariamente, cuando estan secos son suelos
duros y cuando estan humedos forman una fina cinta que se rompe facilmente,

se saturan muy rapidamente creando charcos (De La Lanza — Espino, 1999).

C. Suelo arcilloso: Son suelos de textura fina que forman terrones muy duros
cuando estdn secos y son bastante plasticos y pegajosos cuando estan humedos,
estan compuestos mas del 50% de arcilla, son suelos muy impermeables

(Barriogilio, 2006).

D. Suelo franco: Estos suelos estan formados por una mezcla de arena, limo y arcilla
en proporciones iguales en donde no predominan en ella las particulas de

ninguno de sus componentes (Oxford Complutense, 2000).

E. Suelo franco arcilloso arenoso: Son suelos entre arcilloso y arenoso, bastante
arena, pero también lleva mucha arcilla y poco limo (15% a 25% de arcilla mas de
55% de arena y menos de 25% de limo) (Oxford Complutense, 2000), su

presencia es minima dentro del area de estudio.

Tabla 18. Tabla de tipo de suelo. Fuente: Elaboracidn propia con base en caracteristicas del suelo
observadas en Barrio Coldn, El Mastranto, La Chorrera.

Tipo de suelo

Grado de Ponderacion Descripcion
Suelo por textura intensidad
. Suelos impermeables, absorben
Suelo Franco Arcilloso Alta 3 Y 'mp !

muy pocas cantidades de agua.

Suelos impermeables y pegajosos
Alto 3 cuando estan humedos, absorben

Suelo Arcilloso pocas cantidades de agua.

Suelos medianamente permeables

Franco Arcilloso i
Media 2 alrededor de un 50%.

Arenoso
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5.3.5. Riesgos Naturales

Hacia el norte se encuentran pendientes a lo largo del valle del rio Caimito,
mientras que en el sur del distrito se ubican manglares, especialmente en el drea de
Puerto Caimito. Al este, hay cerros y dreas quebradas que delimitan con Arraijan, y al
oeste se observan lomas abruptas como Loma Acostada, Loma El Espino, Loma La
Doradillay Loma de la Herradura. El drea de estudio, por su proximidad al rio Caimito,
presenta riesgos naturales asociados al ambiente, clima, hidrologia y geologia. Entre los

principales riesgos se incluyen:
e Riesgos estandar: vendavales, incendios forestales, tormentas eléctricas.

e Riesgos naturales: dreas propensas a inundaciones, erosién y

deslizamientos.

En el Distrito de La Chorrera existen varios lugares
los cuales se encuentran en zona de vulnerabilidad
producto del avance del desarrollo urbano, estas
zonas urbanas se ubican en areas de llanuras
atravesando el Rio Caimito, las cuales las convierten
en zonas propensas inundaciones y deslavela
intervencion de masas boscosas, bosques de galerias,
devastacion de extensiones de manglares, los
asentamientos urbanos cerca de los rios son parte de
» los factores que causan impacto en la permeabilidad
— R.I:n‘q* de los suelos y aumentan los riesgos de inundacion. la

2°:: vaineranilidad | nrohabilidad de que ocurra esta inundacion es de 2.74

Riesgos naturales INUNDACIONES

Contenido

Veada casos por cada 100.000 en la zona de la cuenca del
B e | RO Caimito,
[ cuenca meca Existen otras condiciones que pueden afectar a las
) _ frramB™  familias del sitio y es que, al no presentar una
Figura 30. Mapa de riesgo y infraestructura vial o peatonal, los cruces pueden
vulnerabilidad de inundaciones en afectarse y las quebradas desbordarse llegando
la Cuenca del Rio Caimito afectar directamente a las viviendas.

== : - . L,
Figura 55 . Afectaciones por inundaciones registradas en la comunidad del Mastranto, La

Chorrera, por crecida del Rio Caimito en 2013. Elaboracién propia con base en registros visuales
de medios locales (2013). Y Mapa de riesgo y vulnerabilidad de inundaciones en la Cuenca del
Rio Caimito. Fuente: Autoridad Nacional del Ambiente (ANAM), 2010.
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Es moderada o intermedia, aumentando la
susceptibilidad a medida que se esta mas cerca de la
coslta del océano pacifico.

Para las zonas del proyecto las pendientes son mas
prominentes, por ende, tiene una mayor
susceptibilidad a deslizamientos de los terrenos, esto
aunado al tipo de suelo encontrado. Los suelos en el
area de la cuenca del Rio Caimito, estan compuestos
principalmente de limos elasticos, limos con grava y
grava arcillosa los cuales presentan alta cohesion
(fino) y por lo tanto riesgos de deslizamientos de
taludes medio abajo. En el area del proyecto se
aprecia que las zonas susceptibles a deslizamientos
del suelo son moderadas.

Se comprende bajo el nombre de talud cualquiera
superficie inclinada respecto a la horizontal que hayan de
adoptar permanentemente las estructuras de tierra, bien
sea en forma natural o como consecuencia de la
intervencion humana en una obra de ingenieria (Matteis
2003)

Los taludes se dividen segun su origen en Naturales
(laderas) y Artificiales (cortes y terraplenes).

Las laderas o taludes que han permanecido estables por
muchos afos pueden fallar debido a cambios topogréficos
sismicos a los flujos de agua subterrdnea a los cambios en
la resistencia del suelo la meteorizacion o a factores de
tipo antrépico o natural que modifiquen su estado natural
de estabilidad Un talud o ladera que ha perdido su
estabilidad puede convertirse en un alud.

Conceplo usado para referirse a la calda brusca de los
maleriales suellos consolidados que se hayan acumulados
en las faldas de los cerros o taludes (Burga 2011).

Es importante entender que el talud es una estructura y un
alud es un desplazamiento hacia abajo de material en el
caso nuestro lierra y rocas.

EROSIONES
DESLIZAMIENTOS
RIESGOS TALUD
RIESGO ALUD

Figura 29.Vistas de afectaciones por

deslizamientos y desprendiemientos

de tierra en la zona de El Mastranto

Riesgos humanos
_ ) CONEXIONES

INFORMALES

&\

Figura 32. Vista de pobladores
informales instalando conexiones,
denuncia ciudadana.

DESECHOS
INADECUADOS

Figura 33. Vista de pobladores
informales instalando conexiones,
denuncia ciudadana.

La informalidad en si trae riesgos y problemas a las
comunidades, pueden ocasionarse por conexiones a
los tendidos eléctricos, como electrocuciones,
incendios, las viviendas no son seguras y por las
condiciones climaticas pueden desprenderse, algunas
construcciones se dan en zonas no seguras o
proximas a laderas o zonas con riesgo de inundacidn.

La contaminacion directa o indirecta del rio en todo su
cause puede traer consigo dechos y material que
afecta al ecosistema de la cuenca, a la poblacion que
utiliza el riio y las fuentes de agua potable. Llegan
haber casos por pontaminacion de la quebrada, puede
afectar tambien en afectaciones a la salud de
pobladores cercanos.

Figura 56. Vistas de riesgos en la zona de El Mastranto. Fuente: Elaboracion propia con
base en denuncias ciudadanas documentadas en campo (2023).
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5.4. Conclusion del marco contextual

El analisis de las condiciones fisicas y ambientales del sitio permitio identificar
una serie de factores determinantes para el desarrollo del proyecto. En primer lugar, la
ubicacién presenta una conectividad aceptable con la infraestructura urbana existente,

lo cual favorece la integracion del proyecto a la ciudad de La Chorrera.

Aunque se trata de un asentamiento informal, actualmente el terreno se
encuentra dentro de la periferia consolidada de la mancha urbana de La Chorrera. Esta

situacidn facilita su futura regularizacidn e incorporacién al tejido urbano formal.

Desde el punto de vista ambiental, la cercania a la cuenca del rio Caimito y el tipo
de suelo son elementos que deben considerarse con cuidado. Si bien no existen registros
de inundaciones directas sobre el terreno del proyecto, si se han reportado en zonas
cercanas de menor altitud, como la comunidad del Mastranto. Esto hace necesario

priorizar las zonas mas elevadas del predio para minimizar riesgos hidricos.

El tipo de suelo predominantemente franco arcilloso también representa un
desafio para la estabilidad estructural, por lo que el analisis de un estudio de suelo seria
sumamente importante y podria ser un condicionante para el desarrollo del proyecto en
fases posteriores, ya que su baja permeabilidad por el tipo de suelo puede afectar las
cimentaciones. Asimismo, la cobertura vegetal ha sido alterada significativamente
debido a la ocupacién informal, lo que reduce la capacidad de proteccidon natural del

terreno.

Por ultimo, se identificaron riesgos ambientales y geoldgicos vinculados a las condiciones
del terreno, como erosién, deslizamientos y posibles desbordamientos. Estos factores
deberdan ser abordados en el disefio del proyecto mediante estrategias adecuadas de
mitigacidn y adaptacién, que aseguren la sostenibilidad y seguridad de la propuesta

habitacional.
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6. Situacion Socio Econémica Del Area
6.1. Situacion Poblacional

Abordaremos en esta seccion, la descripcidn y caracteristicas mas relevantes del drea de
estudio; para poder determinar las condiciones actuales del entorno y el impacto que
tendra un desarrollo para este proyecto a nivel urbano. Se analizaran cuatro

caracteristicas: Poblacion, factores fisicos (geograficos), urbanos y sociales.

Analizaremos el crecimiento de la poblacién dentro del area de estudio, con
miras a atender las necesidades del entorno de acuerdo con la localizacién del proyecto

y la dindmica urbana se generaria en torno al mismo.

6.1.1. Poblacidn Del Distrito De La Chorrera

El distrito de La Chorrera forma parte de la conformacién de la provincia de
Panama oeste, que esta conformada por cinco distritos. Siendo el segundo Distrito con
mayor crecimiento de poblacidon siendo el primero el distrito de Arraijan, en la zona
oeste del area Metropolitana de Panama. Segun el censo de 2010 el distrito de la
chorrera tenia 161,470 habitantes y la estimacion para 2020 es de 201,301 habitantes. El
distrito representa una proporcidn 33% de los habitantes con respecto a la Provincia de

Panama Oeste, siendo la segunda mas poblada.

Tabla 19. Tabla de poblacidn total de los distritos de la provincia de Panama Oeste. Fuente:
Elaboracién propia con datos INEC 1990-2023
Poblacidn total de los distritos de la provincia de Panama Oeste

N  Distritos 1990 [P% |A% | 2000 |P% |A% | 2010 |P% |A% | 2023 | P%
1 LacChorrera | 89,780 |43.3| 39 | 124,656 |36.4| 30 | 161,470 | 34.8| 60 | 258,221 | 39.5
2 Arraijan | 61,849 |29.8 | 142 | 149,918 [43.7 | 47 | 220,779 |47.6 | 35 | 299,079 | 45.8
3
4
5

Capira 28,303 |13.6| 17 | 33,110 | 9.7 | 17 | 38,603 | 83 | 18 | 45629 | 7.0

Chame 15,152 | 7.3 | 30 | 19,625 | 5.7 | 25 | 24,471 | 53 | 17 | 28,535 | 4.4
San Carlos | 12,443 | 6.0 | 25 | 15541 | 45 | 22 | 18920 | 4.1 | 17 | 22,201 | 3.4
Total 207,527 | 100 | 65 |342,850 | 100 | 35 | 464,243 | 100 | 41 | 653,665 | 100.0
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Gréfico 1. Proporcién de Poblacion provincia de Panamd Oeste (2010 - 2023).
Fuente: Elaboraciéon propia con datos Inec 2010-2023.

PROPORCION DE POBLACION PROVINCIA DE
PANAMA OESTE (2010 -2023)

350,000
300,000
250,000
200,000

150,000

Poblacién

100,000

50,000

1 2 3 4 5
010 161,470 220,779 38,603 24,471 18,920
1023 258,221 299,079 45,629 28,535 22,201

Con los datos de crecimiento se evaluaron las siguientes caracteristicas:

a. La participacion porcentual (P%) para el distrito de La Chorrera paso de tener
43.3% en 1990 a 33.2% en 2020 mostrando una reduccién gradual. Vemos que en
proporcidn otros distritos como Arraijan tendencias de aumento parcialmente y
reducciones en el resto para Capira, Chame y San Carlos de la Poblacién de

Panama Oeste.

b. Elincremento porcentual (A %) que se presenta en el distrito de La Chorrera pasa
de 39% entre 1990 y 2000, hasta llegar a un 24.7% entre 2010y 2020, que en

promedio representa un incremento 32% en promedio desde 1990 hasta 2020.

c. Eldistrito de la chorrera ha tenido una tasa de crecimiento del 3.2% En 1990-2000
y de 2.5% en 2000-2010. La tasa de crecimiento media para la provincia de
Panama oeste era de 3.6% en 1990-2000, siendo que en el siguiente periodo se
redujo al 2.4% entre 2000-2010, actualmente la tendencia se mantiene al 2.5% de
tasa de crecimiento anual en la provincia. Siendo el de mayor crecimiento el

distrito de Arraijan (%) seguido del Distrito de la Chorrera.
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Tabla 20. Tabla de tasa de crecimiento de la Poblacion de Panama Oeste. Fuente: Datos de
tablal6 con base datos de censo INEC 1990 - 2020.
Tabla de tasa de crecimiento de la Poblacion de Panamd Oeste

N Distritos 1990-2000 2000-2010 2010-2020
% % %
1 La Chorrera 3.2 2.5 2.2
2 Arraijan 8.5 3.7 3.1
3 Capira 1.6 15 2.1
4 Chame 2.5 2.2 2.6
5 San Carlos 2.2 2.0 2.5
Total 3.6 2.4 25

6.1.2. Poblacion del corregimiento De Barrio Coldn

En este analisis abordaremos el crecimiento de la poblacién del Corregimiento de
Barrio Coldn en el distrito de La Chorrera, en donde se localiza el proyecto de Viviendas

Progresivas de Lomas del Mastranto.

El distrito de La Chorrera se subdivide politicamente en 18 corregimientos; a
continuacion, resumimos 6 de los corregimientos continuos al area de estudio: Barrio

Coldn, Barrio Balboa, Puerto Caimito, El Coco, Guadalupe y Playa Leona.
Con los datos de crecimiento se evaluaron las siguientes caracteristicas:

a. La participacion porcentual (P%) para el corregimiento de Barrio Coldn

paso de tener 24.9% en 2010 a 24.6% en 2020 mostrando una tendencia.

b. Elincremento porcentual (A %) que se presenta en el corregimiento de

Barrio Coldn pasa de 18.2% entre 2010 y 2020.

c. Latabla muestra que los corregimientos, tendieron al crecimiento,
guedando los corregimientos de mayor crecimiento el Barrio Coldn,

Puerto Caimito y Guadalupe.
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Tabla 21.Tabla de poblacién total de corregimientos de La Chorrera (Proximos al drea de
estudio). Fuente: Elaboracion propia con datos INEC, referencia a (Rosales, 2020)

Poblacion Total De Los Corregimientos
Del Distrito De La Chorrera
(2010 - 2023)

N Corregimiento 2010 P% A% 2023 P%
1 | Barrio Coldn 34,509 24.9 13.8 39,273 18.7
2 | Barrio Balboa 30,743 22.1 -14.9 26,165 12.5
3 | Puerto Caimito 17,613 12.7 160.5 46,923 22.3
4 | El Coco 20,370 14.7 9.8 22,807 10.9
5 | Guadalupe 35,583 25.6 5.8 38,724 18.4
6 | PlayaLeona 8,770 6.3 299.4 36,116 17.2

TOTAL 138,818 100 23.4 210,008 100

6.1.3. Poblacidn del area de estudio

La siguiente tabla 22 presenta la evolucion de la poblacion entre los afios 2010 y
2023 para los principales barrios, urbanizaciones y sectores localizados dentro del area
de estudio del proyecto de Viviendas Progresivas de Lomas del Mastranto, en el distrito

de La Chorrera.
Se incluyen los siguientes indicadores:

P %: Participacién porcentual promedio barrio respecto al total del area de

estudio para los afios 2010y 2023 es del 17.6 %

A %: Porcentaje de crecimiento poblacional en el periodo intercensal 2010-2023

esdel 28.3 %

El analisis permite observar que la poblacion total del drea de estudio paso de 30,856
habitantes en 2010 a 57,571 en 2023, lo cual representa un crecimiento significativo del
86.6%. Entre los barrios con mayor incremento poblacional destacan Calle Larga,
Mastranto, Villa Palmira, El Campesino y Urbanizacién Fuente del Chase, mientras que
sectores como La Gollita o Nuevo Chorro presentan una disminucién o crecimiento

limitado.
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Tabla 22. Tabla de poblacién del area de estudio. Fuente: Elaboracion propia con datos INEC
(Rosales, 2020)

Poblacién Total del Area de Estudio (2010 — 2023)

N | BARRIO 2010 P% A% 2023 P%

1 | Barriada Industrial 2434 6.1 5.12 1843 16.1
2 | Barrio Matuna 1141 2.1 8.2 1608 26.5
3 | Barrio Vega 1117 251 19.2 1691 17.8
4 | Brisas de Valle Dorado 175 19.8 16.8 577 30.7
5 | Calle Larga 478 279 19.2 4213 14.7
6 | Cris 187 49 10.12 1516 24.2
7 | El Campesino 708 30.7 14.10 2752 14.7
g | ElLimén 1275 22.8 18.2 1918 1.4

9 | El Mifio 601 9.3 21.11 2563 6.1

10 | El Torno 953 1.1 3.11 417 20.2
11 | El Trapichito 900 1.1 20.3 1624 11.6
12 | Jardines del Mastranto 733 1.1 8.3 1232 16.5
13 | La Chorrera 6568 18.1 21.9 0 30.12
14 | La Gollita 243 30.12 15.11 134 13.5
15 | Las Haras o Las Cabellerisas 524 31.12 20.2 2713 5.6

16 | Lomas del Mastranto 1211 2.1 53 1999 21.6
17 | Mastranto 1002 1.1 30.9 7409 134
18 | Nuevo Chorro 1191 2.1 23.9 24 23.1
19 | Puente Velasquez N°1 300 30.12 29.9 26 25.1
20 | Puente Velasquez N°2 211  30.12 9.1 234 21.8
21 | Reparto Manolo 21 30.12 21.10 1617 4.6

22 | Reparto Maria Leticia 540 31.12 14.10 129 8.5

23 | Residencial Colinas 34 30.12 26.6 1833 6.1

24 | Residencial Las Lomas 1581 3.1 30.11 1114 18.1
25 | Residencial Las Perlas 292  30.12 8.11 1208 22.4
26 | Residencial Valle Dorado 2718 6.1 14.3 4737 19.12
27 | Rosario Final 352 31.12 13.2 511 25.5
28 | San Mateo 439  31.12 26.12 425 28.2
29 | Urbanizacion Fuente del Chase 1115 2.1 7.9 3915 19.9
30 | Urbanizacion San Francisco 101  30.12 25.10 772 10.2
31 | Urbanizacion San Martin 81 30.12 18.11 639 30.9
32 | Urbanizacion Villa del Bosgque 648 31.12 20.7 1962 15.5
33 | Villa Palmira 22 30.12 16.11 2423 19.8
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34 | Villas de San Francisco 172 30.12 23.10 56 24.2
35 | Pifialito 409 3112 118 1328 20.8
36 | Pinalito Sur 379 3112 6.1 409 12.2
Poblacién Total del Area de Estudio 30856 17.6 283 575710 17.5

La zona poblada de mayor nimero de personas en el area de estudio es en El
mastranto segln el censo de INEC de 2023, también este poblado se ha subdividido en
Mastranto N°1, Mastranto N°2 y Mastranto Rural.

iy

Gréfico 2. Grafico de poblado de mayor poblacidn total en el drea de estudio. Elaboracion propia
con datos Inec 2023.

A continuacién, veremos la tabla de poblacién total de hombres y mujeres para

cada barrio en los afios censales clave de 2000, 2010 y una estimacién para 2023.

Los datos permiten ver la evolucién de la poblacidén por género a lo largo del
tiempo en cada area. La tabla es una herramienta para analizar la dindmica poblacional

de los corregimientos listados.
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Tabla 23. Tabla de poblacién total por sexo en el drea de estudio en Lomas del Mastranto.
Fuente: Elaboracién propia con datos INEC

Poblacién Total por sexo en el area de estudio en Lomas del Mastranto
(2000 - 2023)

Barrio Hombres Mujeres Hombres Mujeres Hombres Mujeres
(2000) (2000) (2010) (2010) (2023) (2023)
Barriada 1079 1051 1228 1206 903 940
Industrial
Barrio Matuna 681 679 582 559 794 814
Barrio Vega 572 577 563 554 821 870
Brisas de Valle 0 0 92 83 266 311
Dorado
Calle Larga 321 317 258 220 2126 2087
Cris 86 79 93 94 771 745
El Campesino 309 317 359 349 1364 1388
El Limon 557 558 647 628 981 937
El Mifio 285 287 309 292 1,28 1,283
El Torno 569 545 496 457 212 205
El Trapichito 425 410 458 442 845 779
Jardines del 129 116 363 370 639 593
Mastranto
La Chorrera 3501 3471 3248 332 0 0
La Gollita 137 127 126 117 67 67
Las Haras o Las 293 284 264 260 1385 1328
Cabellerisas
Lomas del 452 414 630 581 1029 970
Mastranto
Mastranto 202 178 512 490 3745 3664
Nuevo Chorro 304 294 611 580 15 9
Pifialito 204 203 215 194 664 664
Pifialito Sur 200 196 190 189 205 204
Puente 112 114 148 152 13 13
Veldsquez N°1
Puente 88 89 106 105 114 120
Veldsquez N°2
Reparto Manolo 0 0 11 10 837 780
Reparto Maria 127 121 283 257 68 61
Leticia
Residencial 0 0 15 19 943 890
Colinas
Residencial Las 660 668 801 780 557 557
Lomas

148



PROYECTO HABITACIONAL DIAGNOSTICO

VIVIENDA SOCIAL PROGRESIVA LOMAS DEL MASTRANTO CAPITULO 6 SITUACION SOCIO ECONOMICA DEL AREA DE
ESTUDIO

Residencial Las 93 86 146 146 597 611
Perlas
Residencial Valle 226 228 1363 1355 2367 237
Dorado
San Mateo 219 209 221 218 225 200
Urbanizacion 567 549 556 559 197 1945
Fuente del Chase
Urbanizacion San 36 36 49 52 382 390
Francisco
Urbanizacion San 26 26 42 39 316 323
Martin
Urbanizacion 0 0 338 310 984 978
Villa del Bosque
Villa Palmira 0 0 11 11 125 1173
Villas de San 0 0 86 86 28 28
Francisco
TOTAL 12662 12427 15605 12263 24844,28 25135,3

En resumen, se muestra crecimiento sostenido de la poblacién a lo largo del

tiempo, pasando de 25,089 habitantes en el 2000 a casi 50,000 en el 2023.

Gréfico 3. Grafico de crecimiento de la poblacidn por sexo en el drea de estudio.

Elaboracién propia con datos Inec 2000 - 2023.
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El desglose por sexo muestra que la poblacién femenina supera ligeramente a la

masculina en la estimacion de 2023.
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Tabla 24. Tabla resumen poblacion total por sexo en el area de estudio en Lomas del Mastranto
(2000 — 2023). Fuente: Elaboracion propia con datos INEC

Resumen Poblacion Total por sexo en el area de estudio en Lomas del Mastranto
(2000 - 2023)

Afo Hombres Mujeres Total
2000 12,662 12,427 25,089
2010 15,605 12,263 27,868
2023 24,844.28 25,135.3 49,979.58

La siguiente tabla resume la poblacidn total de un area de estudio (no
especificada en la tabla, pero se puede inferir del contexto) a lo largo de los afios 2000,
2010y una proyeccién para 2023. El enfoque principal es la distribucién de la poblacion

por rangos de edad.

Tabla 25. Tabla Poblacidn Total por Grupo de Edad (2000, 2010, 2023). Fuente: Elaboracién
propia con datos INEC

Poblacion Total por Grupo de Edad (2000, 2010, 2023)

Grupo de Edad 2000 2010 2023
0-5 afios 2,755 2,548 3,184
6-12 afos 4,286 4,534 5,699
13-18 afios 3,745 4,204 5,472
19-34 afios 12,284 14,082 19,531
35-59 afios 10,723 12,624 15,221
60 o mas afos 1,006 1,529 1,858
Total 34,799 39,521 50,965
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Los grupos de edad que han experimentado el mayor aumento en términos
absolutos son los de 19-34 afios y 35-59 afos, lo que indica una poblacién activa en
crecimiento.

El grupo de 60 o mas afios también muestra un crecimiento importante, lo que

sugiere un envejecimiento gradual de la poblacién en el area de estudio.

Gréfico 4. Grafico de grupo de edades de la poblacién del drea de estudio. Elaboracién propia
con datos de Inec 2000 — 2023.
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6.2. Situacion Urbanistica

Abordaremos en esta seccidn, la descripcién y caracteristicas mas relevantes del
area de estudio; para poder determinar las condiciones actuales del entorno y el
impacto que tendra un desarrollo para este proyecto a nivel urbano. Se analizaran

cuatro caracteristicas: Poblacidn, factores fisicos (geograficos), urbanos y sociales.

Analizaremos El crecimiento de la poblacién dentro del area de estudio, con
miras a atender las necesidades del entorno de acuerdo con la localizacién del proyecto

y la dindmica urbana se generaria entorno al mismo.

Tabla 26. Tabla de uso de suelo existente en el drea de estudio. Fuente: elaboracién propia.
Usos de suelo existentes

N Usos de suelo Superficie
Has %
1 Total, drea urbana 748.0 38.1
2 Area no desarrollada 1215.0 61.9
Total area de estudio 1963.0 100.0

Total area
urbana

38%

W Total drea urbana @ Area no desarrollada

Grafico 5. Grafico de uso de suelo existente en el drea de estudio. Fuente: elaboracion propia.
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6.2.1. Usos De Suelo Zonificacion

Para el analisis de uso de suelo existente se considerd el drea total que abarca
1963 hectareas. El poligono sobre el cual se desarrollard el proyecto se encuentra dentro

de una zona no urbanizada, que ha sido apropiada de modo informal.

Esto nos indica que el drea de estudio solo representa el 29.7% (582.4 Has) de la
superficie corresponde a vivienda, vemos también porcentajes minimos en zonas
industriales 3.3% (65.1 Has), comerciales 2.9% (57.8 Has), equipamiento urbano 1.1%
(22.2 Has), institucional 0.9% (16.9 Has) y zonas recreativas de 0.2% (3.6 Has).

La topografia accidentada como lomas en el drea y los usos agricolas también

representan zonas no desarrolladas, boscosas o de riesgo que no son utilizadas.

Gréfico 6. Grafico de uso de suelo existente en el drea de estudio. Fuente: elaboracion propia.

1 Residencial
MW 2 Comercial
M 3 Industrial
M 4 Institucional
MW 5 Recreativo

6 Equipamiento urbano
m 7 Area no desarrollada
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Tabla 27. Tabla de usos de suelo. Fuente: Elaboracidn propia.
Usos de suelo existentes

N Usos de suelo Superficie
Has %
1 Residencial 582.4 29.7
2 Comercial 57.8 2.9
3 Industrial 65.1 33
4 Institucional 16.9 0.9
5 Recreativo 3.6 0.2
6 Equipamiento urbano 22.2 1.1
7 | Area no desarrollada 1215.0 61.9
Total area urbanizada 1963.0 100.0

6.2.2. Uso De Suelos Existentes

e Residencial de baja densidad: consiste en aquellos predios en los cuales existen
edificaciones destinadas exclusivamente para la actividad residencial. La restriccidon
baja densidad se refiere a concentraciones de poblacién hasta de 200 habitantes
por hectarea neta. Las Residencias encontradas en el lugar era en su mayoria
viviendas unifamiliares entre 1 a 2 altos. No es frecuente encontrar en el area de

Barrio coldn viviendas multifamiliares. Se pudo observar que existen usos mixtos.

e Comercial y Servicios (vecinal o de intensidad baja): Incluye las actividades de este
tipo, que por su magnitud brindan su oferta con alcance barrial o 3 vecinal. En el
lugar de estudio se pueden encontrar servicio de comercios vecinales como: mini
super, panaderias, cafeterias, internet, barberias entre otros pequefios negocios

que brindan sirven de manera barrial.

e Comercial y Servicios (urbano o de intensidad alta o central): Se clasifican bajo esta
categoria las actividades que brindan una oferta comercial y de servicios con alcance
extra vecinal conformando zonas especializadas de caracter comercial que atraen

clientes de todas partes de la ciudad o localidad urbana.
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e Mixto vecinal: Incluye las actividades mixtas (residencial combinada con comercio
y/o servicios), que por su magnitud brindan su oferta con alcance barrial o vecinal.
La relacidn que se establece entre estas actividades y la poblacién les da una
connotacidn de caracter comunitario a las mismas. Encontramos barrios en donde
se esta iniciando un proceso en donde viviendas se comienzan a convertir en

pequeiios negocios, sin embargo, la mayoria de esas zonas son de uso residencial.

e Institucional/ Equipamiento urbano: El uso del suelo es complejo porque involucra
diversas actividades relacionadas con servicios comunitarios y de bienestar, que
suelen ofrecerse tanto a nivel vecinal como urbano. Ademas, aunque antes eran
principalmente responsabilidad del sector publico, cada vez mas los brinda el sector
privado, lo que los acerca a la categoria comercial. En estas zonas Podemos ver que
existen Distintas edificaciones de Uso Institucional, como estaciones de Policias,

Sinaprocs, Iglesias, Centros Educativos.

e Industrial pesado: Industrias a gran escala, con maquinaria e instalaciones que
requieren predios o lotes de terreno grandes, asi como areas para almacenaje y

estacionamientos.

e Area Verde Recreativa: Se clasifican aqui las parcelas utilizadas como parques
recreativos con instalaciones para la diversion y entretenimiento de la comunidad.
Existen Diferentes Parques vecinales en el lugar, que suelen contemplar canchas de
futbol, béisbol y parques para la comunidad. En |la zona también se estuvo
construyendo una zona para visitantes del Chorro de La Chorrera. Algunas areas
recreativas que se han implementado en la zona son de uso privado comercial como

canchas de futbol, paintball y otros.

e Area Silvestre: Se definen como las grandes extensiones territoriales cuyas
caracteristicas naturales les otorgan un alto valor ecolégico y medio ambiental:
bosques maduros primarios y secundarios, humedales, lagos, manglares y vistas

panoramicas.
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Mapa 19. Mapa de uso de suelo existente 2025. Elaboracién propia.
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Mapa 21. Mapa de uso de suelo sobre el plano de Ciudad de La Chorrera 1985. Fuente: MIVI 1985, Plano oficial de la Ciudad de La
Chorrera 1985

RR

fustriel Liviamm
e) Zona Institucional:

e.1. Zona In-a : ¢ Zona Institucional
Gubernamental .

e.2. Zona In-b : & Zona Institucicnal
Educativa.

e.3. Zona In-c : & Zona Institucional
Religiosa.

e.4. Zona In-d : & Zona Institucicnal
Hospitalaria.

El plano oficial de zonificacién de 1985 indicaba que el predio corresponde a una “Zona Institucional Gubernamental”

(cédigo “In”), en la actualidad el predio pertenece al Banco Hipotecario Nacional, segin lo documentado por el MIVIOT en
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2019. El terreno ha perdido su funcion institucional original y la condicion actual es de ocupacién informal residencial. Esta
condicidn refuerza la viabilidad del proyecto habitacional propuesto, en tanto que el terreno ya no cumple funciones
institucionales y ha sido ocupado por mas de 520 familias en condicién de precaristas. La propuesta busca formalizary

mejorar las condiciones del asentamiento mediante una gestion
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6.3. Situacién Socio Econémica Del Area

El area de estudio para el proyecto se encuentra en la zona sureste del distrito de
La Chorrera, dentro del corregimiento de Barrio Coldn. Este corregimiento cuenta con

una poblacion total de 33,214 habitantes distribuidos en 48 lugares poblados.

El area de estudio comprende una franja territorial delimitada dentro del
corregimiento, que parte desde el poblado de Lomas del Mastranto (préximo a la
carretera Panamericana) y se extiende hasta las cercanias del rio Caimito, colindando
con el casco urbano de La Chorrera y nuevas urbanizaciones como Costa Verde. Dentro
de esta delimitacidn, que abarca aproximadamente 649 hectdreas, se ubican diversos
sectores y urbanizaciones como Lomas del Mastranto, Mastranto, Barriada Industrial,
Barrio Matuna, Barrio Vega, Brisas de Valle Dorado, Calle Larga, El Limdn, Urbanizacién
Fuente del Chase, Urbanizacion San Francisco, El Trapichito y Jardines del Mastranto,

entre otros.

Segln el Censo de Poblacion y Vivienda de 2010, la poblacion dentro del area de
estudio ascendia a 30,856 habitantes, distribuidos en aproximadamente 36 lugares
poblados. De acuerdo con el mismo estudio, varios corregimientos del distrito de La
Chorrera como Barrio Coldn, Barrio Balboa, Puerto Caimito, El Coco, Guadalupe y Playa
Leona, concentran gran parte de la poblacion urbana y presentan una alta densidad:
Barrio Coldn (2,348 hab/km?), Barrio Balboa (3,892 hab/km?), Puerto Caimito (557
hab/km?), El Coco (1,367 hab/km?), Guadalupe (1,429 hab/km?) y Playa Leona (166
hab/km?).

Ademas, el corregimiento presenta una tasa de crecimiento poblacional

promedio del 2.4% anual, lo cual implica un notable incremento cada década.
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Tabla 28. Tabla promedio de vivienda por corregimiento en el afio 2010 y 2023 en el area de estudio (corregimientos).

Fuente: elaboracion propia con datos del Instituto Nacional de Estadisticas y Censo de Panama, seglin Censo de 2010 y 2023.

Tabla promedio de vivienda por corregimiento en el aiio 2010 -2023 en el area de estudio (corregimientos)

Corregimiento y

tipo de vivienda

2010

2023

Promedio de

Promedio de

Vivienda Personas habitantes / Vivienda Personas habitantes /
Porcentaje de vivienda Porcentaje de vivienda
1 Barrio Colén 9484 34509 personas del 4 15526 39273 personas del 3
2 Barrio Balboa 7946 30743 corregimiento 4 10375 26165 corregimiento 3
3 Puerto 4727 17613 vs 4 18089 46923 Vs 3
Caimito area de estudio area de estudio
4  ElCoco 5353 20370 (%) 4 9186 22807 (%) 2
5 Guadalupe 9526 35583 4 15000 38724 3
6 Playa Leona 2255 8770 4 16699 36116 2
TOTALES 39291 147588 100 4 84875 210008 100 2
Comparativo con el 8623 30856 21 4 8623 30856 15 4

area de estudio
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Tabla 29 . Tabla promedio de hogares en viviendas y habitantes por vivienda en el afio 2010 y 2023 en el area de estudio (lugares
poblados). Fuente: elaboracién propia con datos del Instituto Nacional de Estadisticas y Censo de Panamd, segtin Censo de 2010y 2023.

Tabla promedio de hogares en viviendas y habitantes por vivienda en el aiio 2010 y 2023 en el area de estudio (lugares poblados)

2010 2023
Corregimiento y Vivienda Hogares Personas Promedio Promedio Vivienda Hogares Personas Promedio Promedio
tipo de vivienda de I'1c?gares .de de I'1c?gares .de
/ vivienda  habitantes / vivienda  habitantes
/ vivienda / vivienda
1 Barriada 634 646 2434 1,0 4 853 740 1843 1,2 2
Industrial
5 Barrio 352 362 1141 1,0 3 351 284 1608 1,2 5
Matuna
3 Barrio Vega 320 327 1117 1,0 3 318 271 1691 1,2 5
Brisas de 57 508 175 0,1 3 55 53 577 1,0 10
4
Valle Dorado
5 Calle Larga 136 138 478 1,0 4 171 142 4213 1,2 25
6 Cris 52 56 187 0,9 4 75 66 1516 1,1 20
7 | El Campesino 202 206 708 1,0 4 245 215 2752 1,1 11
8 El Limdn 342 358 1275 1,0 4 410 369 1918 1,1 5
9 El Mifio 173 175 601 1,0 3 263 230 2563 1,1 10
10 El Torno 287 292 953 1,0 3 329 275 417 1,2
11 | El Trapichito 237 247 900 1,0 4 297 266 1624 1,1
12 Jardines del 223 223 733 1,0 3 269 247 1232 1,1
Mastranto
13 | LaChorrera 1740 1409 6568 1,2 4 1480 279 0 5,3
14 | LaGollita 61 61 243 1,0 4 81 76 134 1,1 2
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Las Haras o 150 156 524 1,0 3 187 159 2713 1,2 15
15 Las
Cabellerisas
16 Lomas del 335 337 1211 1,0 4 614 342 1999 1,8 3
Mastranto
17 Mastranto 264 272 1002 1,0 4 773 713 7409 1,1 10
18 | Nuevo Chorro 327 328 1191 1,0 4 511 396 24 1,3 0
Puente 79 83 300 1,0 4 110 90 26 1,2 0
19 Veldsquez
N°1
Puente 54 55 211 1,0 4 77 65 234 1,2 3
20 Veldsquez
N°2
Reparto 7 7 21 1,0 3 8 7 1617 1,1 0
21
Manolo
2 Reparto 152 152 540 1,0 4 143 128 129 1,1 1
Maria Leticia
’3 Residencial 12 12 34 1,0 3 23 82 1833 0,3 0
Colinas
24 Residencial 435 438 1581 1,0 4 549 501 1114 1,1 2
Las Lomas
55 Residencial 87 87 292 1,0 3 101 85 1208 1,2 12
Las Perlas
Residencial 833 384 2718 2,2 3 1141 1040 4737 1,1 4
26
Valle Dorado
27 | Rosario Final 103 106 352 1,0 3 100 84 511 1,2
28 San Mateo 125 128 439 1,0 4 156 145 425 1,1
Urbanizacién 301 306 1115 1,0 4 369 338 3915 1,1 11
29 Fuente del
Chase
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30 Urbanizacion 26 26 101 1,0 4 27 28 772 1,0 0
San Francisco
Urbanizacion 32 32 81 1,0 3 46 28 639 1,6 14
31 .
San Martin
Urbanizacion 193 194 648 1,0 3 206 197 1962 1,0 10
32 Villa del
Bosque
33 | Villa Palmira 9 9 22 1,0 2 11 11 2423 1,0 0
34 Villas de San 56 56 172 1,0 3 104 99 56 1,1 1
Francisco
35 Pifialito 119 123 409 1,0 3 127 112 1328 1,1 10
36 | Pinalito Sur 108 112 379 1,0 4 135 93 409 1,5 3
TOTAL 8623 8411 30856 1,00 3,46 10715 8256 57571 1,26 5,88

La tabla muestra el comparativo de viviendas, hogares y personas entre los afios 2010 y 2023 para los principales

lugares poblados del area de estudio, ademas de dos indicadores clave:

e Promedio de hogares por vivienda: Es el nimero promedio de hogares que ocupan una misma vivienda.

Valores mayores a 1 indican posibles situaciones de allegamiento o cohabitacion.

e Promedio de habitantes por vivienda: Indica cuantas personas viven, en promedio, en cada vivienda. Altos

valores reflejan posibles condiciones de hacinamiento o alta densidad habitacional.
En cuanto a los resultados obtenidos en el area de estudio:

e En 2010, el promedio general fue de 1.00 hogares por vivienda y 3.46 habitantes por vivienda.
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e En 2023, ambos indicadores aumentaron a 1.26 hogares por vivienda y 5.88 habitantes por vivienda.

Esto indica un incremento del allegamiento y de la densidad habitacional en el area de estudio, lo que refleja una

mayor presion sobre el parque habitacional existente.

Barrios como Reparto Manolo, Jardines del Mastranto, Villas de San Francisco y otros, muestran un incremento
notable de personas por vivienda, mientras que Residencial Valle Dorado y Mastranto presentan un aumento significativo

tanto en hogares coOomo en personas.
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estudio (corregimientos). Fuente: Elaborado con datos del Instituto Nacional de Estadisticas y

Censo de Panama, segun Censo de 2010y 2023.

Tabla densidad estimada por corregimiento en el afio 2010 y 2023 en el area de estudio (corregimientos)

2010 2023
Poblacién/ porcentaje Superficie Densidad Poblacién/ porcentaje Superficie Densidad de
de poblacién
Corregimiento poblacion
y tipo de
vivienda
Poblaci Porcentaje Km2 (Hab x Poblacién Porcentaj Km2 (Hab x Km2)
on (%) Km2) e (%)
1| Barrio Colén 34509 23.4 15 2348 39273 18.7 15 2672
) Barrio 30743 20.8 8 3892 26165 125 8 3312
Balboa
3 Puerto 17613 11.9 32 557 46923 223 32 1485
Caimito
4| El Coco 20370 13.8 15 1367 22807 10.9 15 1531
5| Guadalupe 35583 241 25 1429 38724 18.4 25 1555
6| Playa Leona 8770 5.9 53 166 36116 17.2 53 683
TOTALES 147588 100 146.9 1005 210008 100 146.9 1430
Resto del 167799 622.8 269 258221 622.8 415
distrito
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6.3.1. Dinamica Poblacional

La dinamica poblacional se refiere al comportamiento del crecimiento
poblacional en los ultimos afios o dentro de un periodo determinado. Este andlisis
resulta fundamental para presentar ante las autoridades urbanisticas la pertinencia de la
localizacion del proyecto, considerando el notable movimiento demografico y
urbanistico de la zona, asi como los factores que podrian afectar el estatus actual de la
poblacién y su demanda, tales como la infraestructura existente, los servicios basicos y

sociales, entre otros.

El area de influencia de este estudio se encuentra poblada en aproximadamente
un 85% de su superficie, compuesta mayoritariamente por poblados o asentamientos
informales y urbanizaciones de baja densidad, ademas de nuevas edificaciones que

estan siendo desarrolladas actualmente.

Tabla 31. Tasa de crecimiento. Fuente: Elaborado con datos del Instituto Nacional de Estadisticas
y Censo de Panama, segun Censo de 2010y 2023.
Tasa de crecimiento

. Poblacion (personas) 'T?sa de

No. Distritos crecimiento anual
2010 2023 %
1 Barrio Coldn 34,509 39,273 2.3
2 Barrio Balboa 30,743 26,165 2.3
3 Puerto Caimito 17,613 46,923 2.8
4 El Coco 20,370 22,807 2.2
5 Guadalupe 35,583 38,724 2.2
6 Playa Leona 8,770 36,116 2.8
Total 147,588 210,008 24
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Tabla 32. Tabla de grupos de ingreso de la vivienda particular en el drea de estudio (2023). Fuente: Elaborado con datos del Instituto

Nacional de Estadisticas y Censo de Panama, segun Censo de 2010 y 2023.

GRUPOS DE INGRESO DE LA VIVIENDA PARTICULAR EN EL AREA DE ESTUDIO (2023)

LUGAR Menos 100- 125- 175- 250- 400- 600- 800- 1000- 1500- 2000- 2500- 3000- 4000- 5000 No Total
de 124 174 249 399 599 799 999 1499 1999 2499 2999 3999 4999 y declarado

POBLADO .

100 mas
LA CHORRERA 16 13 3 13 23 42 25 23 39 28 14 14 10 3 9 1 276
()
BARRIO 8 8 - 13 24 32 32 29 40 33 19 12 11 7 8 1 277
MATUNA
BARRIO VEGA 11 9 3 11 15 28 28 29 34 31 22 15 22 7 6 - 271
CRIS 5 - 1 2 4 7 1 14 8 12 5 1 2 1 - - 63
EL CAMPESINO 18 11 4 4 17 21 22 14 31 22 10 9 8 7 - 13 211
EL MINO 7 4 6 6 18 27 22 18 42 27 11 10 4 8 14 4 228
EL TORNO 17 17 4 11 14 22 23 23 53 29 17 8 10 5 8 - 261
EL TRAPICHITO 18 12 6 10 19 22 23 24 40 24 17 12 16 6 3 10 262
LA CHORRERA 43 39 26 48 91 181 98 61 43 56 30 29 31 1146
P 112 137 121
LA GOLLITA 9 3 - 2 3 2 6 9 12 10 7 5 - - 1 - 69
CALLE LARGA 22 1 2 4 10 8 10 15 24 14 10 6 8 3 1 - 138
PINALITO 6 3 4 2 5 11 6 26 13 15 9 3 4 - - - 107
PINALITO SUR 6 1 1 4 6 8 4 9 18 18 6 3 2 2 2 - 20
PUENTE 12 6 - 9 14 4 12 9 7 8 3 3 2 - - - 89
VELASQUEZ
NO.1
PUENTE 11 3 1 - 3 7 7 3 12 6 2 6 1 - 2 - 64
VELASQUEZ
NO.2
ROSARIO 5 3 - 3 6 7 6 10 15 9 4 3 5 2 1 2 81
FINAL
SAN MATEO 8 6 5 6 7 9 11 13 29 14 15 5 7 3 6 - 144
RESIDENCIAL 3 - 1 2 3 6 8 7 10 14 8 6 12 1 4 - 85
LAS PERLAS
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URBANIZACION - 1 - - 1 - 4 1 1 3 3 5 5 1 1 1 27
SAN
FRANCISCO
VILLA PALMIRA - - - - - 2 2 - 1 - - 4 - - 2 - 11
VILLAS DE SAN 4 - - - - 3 3 5 12 14 15 13 15 8 6 - 8
FRANCISCO
EL LIMON 22 12 7 9 16 27 46 34 60 47 20 13 10 5 7 17 352
MASTRANTO 1 - - - 1 3 1 - 1 5 2 3 4 2 3 - 26
JARDINES DE 5 3 - 1 1 1 15 11 30 30 34 27 33 19 21 4 245
MASTRANTO
LOMAS DE 13 5 2 2 15 20 33 23 63 40 30 16 24 18 17 19 340
MASTRANTO
MASTRANTO 39 16 10 29 40 69 57 41 43 22 2 4 1 1 1 5 380
NO.2
MASTRANTO 21 11 5 13 20 31 47 18 55 29 10 12 10 - 2 - 284
RURAL
NUEVO 27 8 8 15 29 40 50 31 64 47 17 14 22 1 12 1 396
CHORRO
REPARTO 1 - - - 2 6 3 3 13 14 20 4 20 8 21 9 124
MARIA LETICIA
RESIDENCIAL - 1 - - 3 - 4 - 3 5 2 - - - 2 - 20
COLINAS
CAMPESTRES
RESIDENCIAL 6 3 5 4 7 20 17 25 83 61 57 46 58 49 56 2 499
LAS LOMAS
BRISAS DE 2 - - - 1 - 1 6 10 8 6 - 10 4 4 1 53
VALLE DORADO
URBANIZACION 29 7 5 7 16 9 13 24 37 27 16 12 10 3 3 113 331
FUENTE DEL
CHASE
BARRIADA 83 20 15 23 43 45 65 66 95 52 34 19 25 9 11 119 724
INDUSTRIAL
REPARTO 1 - - 1 - - 1 - - - - - - - - 4 7
MANOLO
RESIDENCIAL 65 7 17 11 22 33 78 76 157 154 105 78 85 39 31 77 1035
VALLE DORADO
URBANIZACION - - - 1 1 5 2 4 3 4 2 3 - - 2 1 28
SAN MARTIN
URBANIZACION 13 1 4 4 4 7 22 27 30 25 18 14 14 1 - 1 195
VILLAS DEL
BOSQUE
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LAS HARAS O 9 6 3 7 13 13 16 7 36 9 18 1 156
LA
CABALLERIZA
TOTAL 566 240 148 277 517 719 863 798 1405 1008 651 457 531 266 297 450 9193

Los ingresos promedio en el area de estudio son:

¢ Ingresos predominantes: La mayoria de los hogares (aproximadamente 53%) se concentran en los rangos de ingresos bajos a

medios, ganando entre $100 y $399 al mes. La franja de ingresos mas comun es la de $100-$199, que representa el 19.3% del

total de viviendas.

e Poblacién con ingresos bajos: Cerca del 3.5% de los hogares vive con menos de $100 mensuales, y en total, mas de la mitad de

los hogares (52.8%) tienen ingresos por debajo de los $400.

e Ingresos mas altos: Los hogares con ingresos superiores a los $1,500 al mes son una minoria, representando solo alrededor del

6% del total.

e Datos no declarados: Un 4.7% de los hogares no declaré su nivel de ingresos, lo que representa una porcion considerable de la

muestra.
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Gréfico 7. Grafico de promedio de ingreso familiar en el drea de estudio. Elaboracién propia con datos Inec 2000-2023.
Promedio de ingreso familiar (2000-2023)
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6.3.2. Actividad Residencial

Las zonas de vivienda se dispersan en la parte este de la trama urbana, a lo largo
de la Via Panamericana (La Chorrera), limitadas por el rio Caimito y las dreas de Limén y
Costa Verde. Los asentamientos urbanos en el area se caracterizan por tres tipos de
gestion: formal, semi formal e informal. El uso de suelo residencial dentro del area de

estudio representa el 29.7% (582.4 hectareas) de las tierras urbanas existentes.

Las zonas de gestidon formal se encuentran en los barrios de:

Viviendas gestionadas formalmente, como Viviendas gestionadas informalemente en el Mastranto
residenciales de media y baja densidad

Viviendas gestionadas semi-formal.

Viviendas gestionadas formalmente, como residenciales de Ejemplos: Urb. La industrial. Esta zona se
media y baja densidad. Ejemplos: Barriadas como Jardines del caracteriza por tener viviendas lotificadas,
Mastranto, Urb. Res. el Dorado y Urb. Fuentes del Chaese pero por la condicién econémica de la

comunidad, es una zona de riesgo social.

Mapa 22.Mapa de tipologias de vivienda en el drea de estudio: formal, semi-formal e informal en
el area de estudio 2.5 km. Fuente: Elaboracion propia con base en cartografia catastral de ArcGis
y registro fotografico de campo.
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6.3.3. Actividad Comercial e Industrial

Entendido como una de las actividades econdmicas mas importantes del ser
humano, el comercio es aquel que le permite no sélo conseguir productos que no se
producen localmente (asi como también vender los que si se producen en el ambito
propio) sino que ademas es la actividad econdmica que le permite al ser humano entrar
en contacto con otras sociedades, conociendo elementos de su cultura y de sus
tradiciones que luego pueden ser asimiladas de diferentes maneras. El comercio es al
mismo tiempo una actividad dindmica que evita el cierre geografico y politico de las
comunidades y que requiere, para funcionar correctamente, el contacto e intercambio
permanente entre diversas comunidades y pueblos. Las actividades comerciales pueden
dividirse en dos tipos, y que a la vez podemos encontrar en nuestra area de estudio,
estos tipos de comercios son: comercios vecinales y comercios urbanos, ambos se
dedican a la venta de productos que las personas tienden a consumir, pero se

diferencian en la cantidad de personas que tienden a llamar y a utilizar sus servicios.

Comercial y Servicios (vecinal o de intensidad baja): Incluye las actividades de
este tipo, que por su magnitud brindan su oferta con alcance barrial, podemos
considerar comercios vecinales pequefios comercios como: mini superes, panaderias,
farmacias, ferreterias y pequefios locales ubicados dentro de un barrio o barriada. En el

area de La Chorrera es muy frecuente encontrar que estos comercios son usos mixtos,

siendo comercio y vivienda.

Comercio vecinal Mini super Comercio vecinal ferreteria Comercio vecinal uso mixto
residencia y comercios

Figura 58. Tipologias de comercio vecinal presentes en el area de estudio.
Fuente: Registro fotografico de campo.
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Comercial y Servicios (urbano, intensidad alta o central): Se clasifican bajo esta
categoria las actividades que brindan una oferta comercial y de ser-vicios con alcance
extra vecinal conformando zonas especializadas de caracter comercial que atraen
clientes de todas partes de la ciudad o localidad urbana, un ejemplo de comercio y
servicio urbano serian los centros comerciales y las plazas comerciales, en nuestra area
de estudios podemos encontrar plazas con: Anclas Mall, Costa Verde y Plaza Italia;

siendo estos de las grandes zonas comerciales en el distrito.

Comercio urbano de alta demanda, como el Comercio urbano de alta demanda, como el Centro
Centro comercial Plaza talia comercial Anclas Mall

Figura 59. Tipologias de comercio y servicios urbanos presentes en el drea de estudio.
Fuente: Registro fotografico de campo y PTY Drone adventures.
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6.3.4. Actividad Institucionales
Las zonas institucionales que se encuentran en el area de estudio por su ubicacidn son de
uso Distrital para todo el sector del area de La Chorrera, tenemos la Policlinica Dr. Santiago
Barraza y Universidad de Panamda Sede de Panamd Oeste, otros usos institucionales
vendrian a ser escuelas y colegios en la zona. El uso de suelo institucional dentro del area
de estudio de la zona la conforman al 0.9 % (16.9 hectareas) de las tierras urbanas
existentes. También se encuentran cerca al sitio el Colegio San Vicente de Paul y el COIF

de la policia.

Figura 60. Equipamiento institucional en el area de estudio la Policlinica
Dr Santiago Barraza y Sede Regional de Panama Oeste Universidad de Panama.
Fuente: Registro fotografico de campo y Fotografia del Siglo.

La siguiente tabla muestra la evolucién del nimero de personas que asisten a la escuela
en los barrios del area de estudio en los afios 2000, 2010 y 2023, con datos comparativos

por lugar poblado.

Tabla 33. Tabla de Personas que asisten a la escuela en el drea de estudio
(2000 - 2023). . Fuente: Elaborado con datos del Instituto Nacional de Estadisticas y Censo de
Panama, segun Censo de 2010 y 2023.

Personas que asisten a la escuela en el area de estudio

(2000 - 2023)

Barrio 2000 2010 2023
Barriada Industrial 632 557 321
Barrio Matuna 351 363 425
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Barrio Vega 363 344 487
Brisas de Valle Dorado 0 36 134
Calle Larga 224 165 863
Cris 53 55 338
El Campesino 179 181 511
El Limén 344 382 542
El Mino 162 158 512
El Torno 335 247 100
El Trapichito 227 269 448
Jardines del Mastranto 71 203 309
La Chorrera 2752 328 145
La Gollita 30 26 32
Las Haras o Las Cabellerisas 156 148 540
Lomas del Mastranto 196 272 506
Mastranto 74 239 1489
Nuevo Chorro 155 258 10
Puente Velasquez N°1 52 74 7
Puente Velasquez N°2 38 52 42
Reparto Manolo 0 5 349
Reparto Maria Leticia 82 144 47
Residencial Colinas 0 12 464
Residencial Las Lomas 468 549 313
Residencial Las Perlas 48 97 357
Residencial Valle Dorado 87 639 1228
Rosario Final 102 89 134
San Mateo 102 124 98
Urbanizacion Fuente del Chase 301 288 927
Urbanizacidn San Francisco 15 26 196
Urbanizacién San Martin 12 17 185
Urbanizacion Villa del Bosque 0 163 450
Villa Palmira 0 12 586
Villas de San Francisco 0 43 16
Pifalito 103 99 254
Pifialito Sur 73 76 76
Total 7787 6740 13441
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Gréfico 8. Grafico de poblacidn en edad educativa en el drea de estudio. Elaboracién propia con
datos Inec 2000-2023

Poblacion en edad educativa en el area de estudio (2000-2023)

Leyenda: ®0-5 afios ®6-12 afios ®13-18 anos ®19-25 afos ®26+ afios

5.2 mil

wn
2

4 mil

Poblacién en edad educativa

2000 2005 2010 2015 2020

El nUmero de personas corresponde a quienes indicaron asistir a algun centro
educativo (preescolar, primaria, secundaria o superior) segun los datos censales de cada

afno.

Se observa una tendencia creciente general en la mayoria de los barrios para el
ano 2023, lo que puede estar asociado al crecimiento poblacional y la expansion urbana

en sectores antes poco desarrollados o de reciente consolidacion.

Algunos barrios como Residencial Valle Dorado, Mastranto, Villa Palmira, y

Fuente del Chase presentan un incremento notable, lo cual puede reflejar:
e Mayor acceso o cobertura educativa
e Nuevas familias jovenes establecidas
e Consolidacién urbana reciente.

Por otro lado, zonas como La Chorrera (centro) muestran una disminucion
significativa, posiblemente relacionada con la migracion interna hacia sectores

periféricos o cambios en la composicion demografica.
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Tabla 34. Tabla de distribucion total de la poblacién por grupo de edad en los afios 2000, 2010 y
2023 en los barrios seleccionados del area de estudio. Fuente: Elaborado con datos del Instituto
Nacional de Estadisticas y Censo de Panama, segun Censo de 2010 y 2023.

Distribucidn total de la poblacion por grupo de edad en los afios 2000,

2010y 2023 en los barrios seleccionados del area de estudio

Ao | 0-5afios 6-12afios 13-18 aflos 19-25afios 26+ aios

2000 1222 2483 2711 1051 363
2010 1164 2574 2892 1292 479
2023 2355 5173 4491 1356 606

La tabla de Distribucion total de la poblacién por grupo de edad en los afios 2000, 2010 y 2023en
los barrios seleccionados del drea de estudio, indica cambios en la estructura demografica que
el promedio de personas de mas de 26 afios, indica envejecimiento poblacional o menor

natalidad con el grupo de 0-5 afos.

6.3.5. Actividad Recreativas
Las zonas recreativas en el drea no son muy amplias las de uso publico por lo que se pudo
analizar, la recreacion pasa a comprenderse de forma privada y comercial, por lo que las
zonas recreativas son propias de los clUsteres residenciales. En la Barriada La industrial es
de las comunidades mas préoximas al proyecto con una parcialidad de gestién semiformal,
y la misma cuenta con cancha deportiva y drea de parque publico, la misma se encuentra
en la parte posterior de la policlinica Dr. Santiago Barraza. El uso de suelo recreativo
dentro del area de estudio de la zona la conforman al 0.2 % (3.6 hectareas) de las tierras

urbanas existentes.

6.3.6. Actividad Industrial
Es la actividad que tiene como finalidad transformar los materiales en
productos elaborados o semielaborados utilizando una fuente de energia. Ademas de
materiales, para su desarrollo, la industria necesita maquinaria y recursos humanos

organizados habitualmente en empresas por su especializacion laboral.
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Dentro de nuestra area de estudios podemos encontrar industrias consideradas como
pesadas ya que en ella podemos encontrar maquinaria e instalaciones que requieren
predios o lotes de terreno grandes, asi como areas para almacenaje y estacionamientos.
Una de las industrias que encontramos es la hidroeléctrica, que se encuentra en la parte
posterior del Rio Caimito, estan también zonas industriales cercanas para el manejo de
materiales de construccion como Argos, Industrias Maribel, manejo de productos de

concreto y metales.
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6.4. Inventario Urbano

6.4.1. Materiales De Construccion

Las viviendas en las comunidades del area de estudio presentan un patron de
desarrollo caracteristico de areas periurbano o gestiones semiformales, es decir:
paredes de concreto, techos de zinc y pisos de cemento; instalaciones sanitarias y

suministro de servicios basicos.

En cuanto a las urbanizaciones o gestiones formales, estas viviendas se
caracterizan por tener paredes de concreto, pisos de cemento y baldosas y techos de
zinc. Destacamos que en la zona no se presentan nuevas construcciones a excepcion del
area de costa verde. Se hace necesario sefialar que la zona ha sido ampliamente
ocupada en el area de Barrio coldn existiendo mayor mente construcciones comerciales
gue residenciales. En el area mas rural o informal se encuentran viviendas con paredes

de maderay zinc, con pisos de tierra, concreto y sistema sanitario de letrina.

6.4.2. Altimetria
Las viviendas que existen dentro de drea de estudio son de la categoria unifamiliar de una
planta o de dos plantas. En el recorrido realizado para el levantamiento en el campo se
detectd una nueva urbanizacién de edificios apartamentos dentro del area de estudio,
ademads que también se detectd comercios, entidades bancarias. Podemos decir que en
el drea de estudio las alturas son:

Tabla 35. Tabla de altimetria existente. Fuente: Elaboracion propia
Volumetria y tipologia

Altos Altura (m) Uso
Mas de 3 afios 15 Comercial
Uso mixto (comercial y residencial),
3 altos 108 to ialy residencial)
comercial, industrial e institucional
Uso mixto (comercial y residencial),
2 altos 5-6 . (. . y. . )
comercial, industrial e institucional
1 alto alto 2.50 Comercial, residencial e institucional
1 alto medio 2.35 Residencial
1 alto bajo 2.10 Residencial
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En la zona se encuentran zonas comerciales que son los edificios de mayor altura en la
zona llegando abarcar de 10-15 metros de altura aproximadamente. Otras edificaciones
gue se encuentran en la zona son institucionales como la sede de La universidad de
Panama y la Policlinica Dr. Santiago Barraza.

La altura promedio de la mancha urbana en la chorrera en las zonas comerciales suele ser
de 2 altos o 1 alto alto, en las inmediaciones le contindian en su mayoria residencias de 1
alto medio. En especifico en el terreno hemos identificado viviendas de 1 alto medio y las

gue no han sido renovadas si suelen entrar en el rango mds bajo 1 alto bajo.

Figura 62. Vistas del poblado de la mancha urbana en La Chorrera. Fuente:
PTY Drone Adventure
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6.4.3. Infraestructura Urbana

A. Acueducto Y Alcantarillado

Acueducto La Chorrera: condiciones y demandas actuales De acuerdo con
estimaciones del Instituto Nacional de Estadistica y Censo (INEC) 2010, la poblacién del

distrito de La Chorrera es de 161,470 habitantes.

Tabla 36. Tabla de clasificacion de usuarios del Idaan - Panama Oeste. Fuente: censo nacional de
poblacién y de vivienda INEC 2010

Clasificacion de usuarios del Idaan - Panama Oeste

Descripcion Porcentaje
Sector residencial 80.62%
Sector comercial 11.62%
Sector industrial 0.59%
Sector gubernamental 7.16%

Tabla 37. Numero de clientes por tipo de facturacidn Idaan - Panamd Oeste. Fuente: censo
nacional de poblacién y vivienda INEC 2010.

Numero de clientes por tipo de facturacion Idaan - Panama Oeste

o Medidos Promediados No Total % con
Descripcion medidos medidores
Residencial 21,489 7,151 11,021 39,661 72.21

Comercial 954 593 637 2184 70.83
Industrial 5 4 6 15 60
Gobierno / 56 67 76 199 61.81

institucional
Total 22504 7815 11740 42059 72.09

Segln el IDAAN, la distribucidn del agua en el sector de Panamad Oeste. Segun
datos del IDAAN, la produccién de agua en este sector es de 42 MGD y la poblacién
abastecida es de 155,786 habitantes de la Chorrera son medidos a febrero de 2014, lo
cual se traduce a una produccidn per capita de 270 galones al dia. Mientras que el
consumo es de 13 MGD, por lo que el consumo seria de 80 galones diarios por persona.

Sin embargo, solo el 72% de los clientes cuenta con medidor.
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El suministro de agua de La Chorrera se obtiene de dos plantas potabilizadoras
con una produccion de 42 MGD, La Chorrera que toma agua del rio Caimito y Mendoza
gue toma agua del lago Gatun, operada por la Autoridad del Canal de Panama; y de 22
pozos que suministran agua principalmente a las areas suburbanas de la ciudad, ya que
las plantas no alcanzan a satisfacer todas las necesidades de la poblacién durante los

periodos de maxima demanda.

Tabla 38. Tabla de proyeccion de consumo acueducto Idaan. Fuente: datos del censo INEC 2010-

2023.
Tabla de proyeccién de consumo acueducto Idaan
Localidad urbana Afo Poblaciéon (Hab) Ton/ dia
La Chorrera (distrito) 2010 161470 178
_ 2026 223793 247
La Chorrera (distrito) (proyeccion)
Barrio colon (corregimiento) 2010 34509 38
Barrio colén (area de estudio) 2010 30856 34
Area del proyecto 2023 2600 3

*ton/dia= toneladas diarias

De acuerdo con la informacién del Departamento SIG del Idaan en el sistema de
acueducto de Barrio Coldn, el lote del proyecto no se encuentra alimentado por la red

de acueducto y alcantarillado del Idaan. datos de mayo 2020.
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Alcantarillado La Chorrera: El sistema estaba conformado por sistemas
separados, los cuales descargaban sus efluentes a un tanque séptico y de alli al curso de

agua mas préximo.

Los sistemas colectores son todos de 6” de didmetro y 8” en los tramos finales, a
la llegada a los tanques. Actualmente casi todas las tuberias fluyen a presion durante las
horas del dia. Estos sistemas practicamente han llegado a su capacidad maxima con casi

2000 conexiones domiciliarias.

En el distrito de La Chorrera el 99% de las viviendas cuentan con acceso a algun
lugar para depositar las excretas, servicio sanitario, de hueco o letrina, conectado ya sea
mediante alcantarillado o a tanque séptico, sin embargo, no cuenta con una red de
recoleccidn propiamente dicha y mucho menos se les da el tratamiento adecuado a las

aguas residuales.

En el distrito dependiendo del sector gestionado formal, semiformal o informal la
poblacidn utiliza alcantarillado, tanques sépticos individuales, o letrinas sanitarias;
aunque es mucho mayor el numero de viviendas con letrinas. La situacion de conexiones

informales tiende a usar como letrinas o no cuentan con zonas de desperdicios.

Muchas areas del centro de La Chorrera cuentan con lineas de recoleccién de
aguas residuales, al igual que los nuevos desarrollos urbanisticos de la periferia, no
obstante, se descarga directamente a las quebradas y cauces que desembocan en los
rios Martin Sanchez, Caimito y Perequetecito, lo cual es causa de contaminacién y

problemas ambientales en estos cuerpos de agua y sus ecosistemas.
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Mapa 27. Sistema de alcantarillado del Barrio Colén y areas colindantes. Fuente:

Instituto de Acueductos y Alcantarillados Nacionales (IDAAN), 2023, datos ArcGis.
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Tabla 39. Numero de viviendas por clase de servicio sanitario de uso colectivo Idaan. Fuente:
Instituto Nacional de Estadistica y Censo (INEC), Censo de Poblacidn y Vivienda 2010.

Idaan

Numero de viviendas por clase de servicio sanitario de uso colectivo Alcantarillado

Sistema /vivienda

Localidad urbana De hueco o Conectado al Conectado a _—
ota
letrina alcantarillado tanque séptico
Barrio Col6n 2010
o 272 110 178 560
(corregimiento)
La Chorrera 2010
o 2,728 209 918
(distrito)

Tabla 40. Numero de viviendas sin servicio sanitario Idaan. Fuente: Instituto Nacional de
Estadistica y Censo (INEC), Censo de poblacién y vivienda 2010.

Numero de viviendas sin servicio sanitario Idaan

Viviendas sin servicio

Localidad urbana Rioo Usa el del
Monte Otro | Total

quebrada vecino
Barrio colén 2010
2 6 43 2 53
(Corregimiento)

La Chorrera 2010 (Distrito) 65 26 438 13 562

B. Sistema Pluvial

La principal causa de las escorrentias en la zona es la Cuenca del Rio caimito, La

misma recoge aguas naturalmente de afluentes y quebradas de los distritos de La

Chorrera y Arraijan. Cercano a esta Cuenca se ubica en zonas urbanas industrias que han

cambiado el curso natural de rios quebradas en la zona, Lo que trae efectos en cuanto al

comporta- miento de las aguas. Entre los principales receptores de las aguas

provenientes del escurrimiento superficial, podemos mencionar las cuencas de los
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siguientes rios: - Rio Caimito: El area comprendida entre la margen derecha del rio
Caimito y la Carretera Panamericana comprende la cuenca media del rio Caimito, cuya

area de drenaje es de 1,770 ha.

En cuanto al sistema de drenaje pluvial de las viviendas residenciales en la zona
en del mastranto se incorporan los sistemas de canales abiertos pluviales conectados a
los sistemas de alcantarillado y al drenaje en los rios. en las zonas residenciales estas

aguas suelen ser tratadas o conectadas al sistema de alcantarillado.

Ademas de los alcantarillados y los tragantes pluviales debemos tomar en cuenta
gue para que estas aguas lleguen a estos puntos deben pasar primero que todo por
diferentes tipos de drenajes pluviales superficiales o cunetas, dependiendo de la que se
utilicen, estas pueden ser: Cordones triangulares, cordones rectangulares, cordones

trapezoidales.

C. Sistema Eléctrico

El sistema de transmision eléctrico en La Chorrera es suministrado por la
empresa Naturgy (Edemet). Para Panama oeste el sistema de transmision funciona en
230 KV y 115 KV. La demanda actual es de 1,086.26 MW repartida de la siguiente forma:
562.46 MW (EDEMET) y 525.70 MW (ENSA).

Los sistemas de consumo eléctrico mensual a disposicidn serian los siguientes:

J Residencial de baja tension simple

J Consumo de 0 a 300 kWh (suelen tener subsidios)
o Consumo de 300 a 750 kWh (incremento de tarifas)
J Consumo mayor a 750 kWh (incremento de tarifas)
J Sistemas de tarifa prepago
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D. Manejo De Desechos

Por la accesibilidad al terreno la gestidn de los residuos sélidos, en el drea de La
Chorrera es administrada por la Empresa EMAS, S.A.; quienes son los responsables de la
recoleccidn de los corregimientos del Municipio de La Chorrera por medio de camiones,
utilizando el vertedero de la ciudad como sitio de disposicion final. En gran medida

dependerd de la zona.

Nada mas un 16% de las viviendas en todo el distrito de La Chorrera reciben el
servicio de recoleccién de los residuos sdlidos por parte de carros recolectores publicos;
mas del 55% lo hace por contrato directo con empresas privadas o carros particulares
gue prestan el servicio mediante pick ups y un 26% aun utiliza la quema o incineracién
de los desechos, practica penalizada que es la opcidn predilecta en los corregimientos

mas alejados del centro del distrito.

De acuerdo con datos del censo 2010 se estima que en el corregimiento de
Barrio coldn el cual pertenece a nuestra area de estudio presenta al menos al menos
80% por ciento de las viviendas de acuerdo con el censo usan un carro recolector
privado y el 12% de las viviendas tienen acceso a los servicios de un carro recolector
publico, el resto ven como opciones: la quema, disposicion en terreno baldio, entierro,

Rio o quebrada.

Entre mas accesibilidad se cuente dependera el sistema que utilizaran las
comunidades. Para la localidad de lomas del mastranto se contaria con acceso al menos
al servicio de recolector privado y publico, por estimaciones para este proyecto
evaluaremos que podemos tener de referencia el servicio publico para este sector. La

tarifa mensual del servicio en zonas residenciales esta en 4.97S

Para la poblacion del distrito de La Chorrera de 161 470 habitantes (Censo 2010)
se tiene una generacion de 178 ton/ dia. Se estima que para 2026 con un estimado de

223,793 estimando diariamente los desechos estén rondando 246 ton/ dia.
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Disposicion Final de residuos: El sitio de disposicion final para los residuos
solidos producidos en los distritos de Arraijan, La Chorrera y Capira es el vertedero

controlado de La Chorrera, ubicado en el corregimiento de Playa Leona, muy cerca del

mar.
NUMERO DE VIVIENDAS DISPOSICION DE LOS RESIDUSO SOLIDOS
DISPOSICION [ VIVIENDA
R CARRO CARRO
Localidad urbana . TERRENO | RIO, QUEBRADA O
RECOLECTOR RECOLECTOR INCINERACION ENTIERRO | OTROS TOTAL
. BALDIO FUENTE DE AGUA
PUBLICO PRIVADO
BARRIO COLON 2010
n7z7 7793 477 7 3 16 n 9484
(Corregimienta)
LA CHORRERA 2010
7319 24819 n739 106 30 515 80 44608
(Distrito)

Fuente: Censo de Panama 2010.

Numero de viviendas por disposicién de residuos sédlidos
en Barrio Colén (Corregimiento) EMAS
Tipo de recoleccidn Viviendas %
Carro recelectro publico n7w7 1241
Carro recolector privado 7793 8217
Incineracion o quema 477 503
Terreno baldio 7 0,07
Entierro 16 017
Rio guebrada o mar 3 0,03
otros l 012
Total 9484 100

Fuente: Censo de Panama 2010.

E. Vialidad, Servidumbre Y Transporte

Jerarquia Vial

Basandonos en el drea de estudio el cual comprende los corregimientos de Barrio
Coldn en el Distrito de La Chorrera, podemos concluir que el area se categoriza de

acuerdo con una clasificacién de vias urbanas de la siguiente manera:
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A. Vias Principales: Estas Vias son de Alto y Mediano transito por lo que trasladan a

un volumen considerable de personas. Las de alto transito vienen siendo las vias
de conexién principal del area urbana de La Chorrera como lo son la Via
Interamericana y La Autopista Arraijan La Chorrera. Estan también unas vias
conectoras a estos tramos como lo es El Boulevard Costa Verde y La Via a Puerto
Caimito. Existen otras vias principales, pero de uso mediano que permiten los
accesos a las zonas residenciales, estas se caracterizan también por contar con 4
pafios como es el acceso a Lomas del Mastranto.
El transporte en el drea de la chorrera se caracteriza por ser un transporte
colectivo (usan los buses tipo Diablos rojos, Coasters y buses medios). El costo de
movilizacion del servicio publico suele estar en 0.35 centavos. En las vias
principales de alto trafico suelen movilizarse también los transportes del area de
la Chorrera a Ciudad de Panama

B. Vias Secundarias: Estas vias conectan las vias primarias con las Locales cumplen
una funciéon importante de desalojar las areas urbanas. En este caso la mayoria de
estas vias se dirigen a la Via Interamericana y La Autopista Arraijan-La Chorrera.

C. Vias Locales: Estas vias especificamente se utilizan para permitir el acceso a los
desarrollos particulares (viviendas, negocios, etc.) y conecta el transito que estos
generan con las calles secundarias o colectoras.

En estas vias el transporte terrestre publico en la mayoria de los casos no hay rutas
de buses por lo que la movilizacidn se hace mediante taxis del transporte selectivo.
Existen también zonas que no han sido gestionadas por lo que la infraestructura
de transporte suele ser rural con caminos de tierra o grava, sobre todo en el area

del proyecto.
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Mapa 28. Mapa de vialidad existente. Fuente: Elaboracién propia.
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Mapa 30. Mapa de inventario urbano. Fuente: Elaboracidon propia datos GIS.
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Tabla 41. Tabla de Condiciones del entorno urbano y servicios existentes. Fuente: Elaboracién propia
Tabla de condiciones del entorno urbano y servicios existentes

Condiciones Bueno | Regular Bajo Pésimo | No existe Observaciones

La zona ha sido intervenida por el humano, no
esta en su estado natural
El riesgo natural es estandar, es decir
Impacto ambiental X histdricamente sus mayores riesgos son sobre
inundacion, erosién o deslizamientos
El tipo de relieve es en loma, por lo que es
importante regular las plataformas y taludes.
También encontramos la proximidad con el Rio
Caimito
La pendiente en loma es pronunciada, por lo
gue genera dificultades de disefio.

El sitio no ha sido regularizado por motivos de
los asentamientos informales, los censos no han
sido levantados por parte del MIVIOT en 2019.
Las familias pueden ser o no relocalizadas de
acuerdo con las leyes, pero en este caso se
buscd la regularizacion como medida.

De acuerdo con los datos del Idaan la conexién
en la zona es inexistente, por lo que
probablemente se han conectado a fuentes
cercanas.

De acuerdo con el Idaan no cuentan con
conexidn al alcantarillado, por lo que

Acceso al alcantarillado X X probablemente en su mayoria usen letrinay
algunas casas pueden tener un sistema de
tanque séptico.

Se encuentra a 500 m a 1 km de conexiones con
vias principales, pero la zona no tiene

Disponibilidad X

Riesgo natural X

Topografia X

Regularizacion X

Acceso al acueducto X X

Disponibilidad de acceso X
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Vialidad interna X caminos de tierra

Accesibilidad universal

Electricidad El tendido eléctrico no estd regularizado

Gas X uso de tanque de gas
No llega al sitio o por lo menos el mas cercano
estaria cercano a la universidad de Panama
En la zona no hay centro de salud para la

Transporte publico

Salud X comunidad, pero pasando la Interamericana de
1 a 2 km estd una policlinica
Educacion X Cercanos a la zona se encuentra
Recreacién X No se encontraron zonas recreativas
Comercio X
Impacto social X
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ia con base en google Earth.

L

Esquema 3. Esquema de acceso al predio. Fuente: Elaboracién prop
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6.5. Conclusion del Diagndstico

La ubicacién del proyecto en Lomas del Mastranto presenta un potencial urbano
considerable debido a su cercania con zonas consolidadas dentro de la mancha urbana
de La Chorrera. En sus alrededores se encuentran equipamientos clave como la sede
regional de la Universidad de Panama, centros educativos privados, comercios de escala
media como Anclas Mall, y conexiones hacia areas mixtas como Plaza Italia y Costa
Verde. Esto favorece la integracion funcional del conjunto y facilita la articulacién con los

servicios existentes, a pesar de la informalidad.

Aunque no hay un centro de salud directamente dentro del asentamiento, o en
las comunidades cercanas, el area cuenta con la Policlinica Dr. Santiago Barraza del CSS,
uno de los centros de atencién médica mds importantes del distrito, ubicada a una
distancia razonable. Este equipamiento puede considerarse como un nodo de salud
regional que suple parcialmente la ausencia de atencidn primaria en el sitio, aunque se
recomienda evaluar la integracion futura de infraestructura basica de salud dentro del

proyecto.

Por otro lado, se identifican elementos criticos que deben considerarse en el
disefio. En particular, la presencia de una termoeléctrica al otro lado del rio Caimito
representa un foco de atencién ambiental por su proximidad al area de estudio.
También se deben tomar precauciones ante la cercania de zonas industriales, aunque el
proyecto se encuentra en una loma que lo mantiene a una distancia segura respecto al

ruido y emisiones directas.

En términos de servicios, aunque la conectividad general es favorable, aln
existen déficits de equipamiento publico, especialmente en salud y educacion publica, lo
que justifica la incorporacién progresiva de estos usos dentro del proyecto. La propuesta

de incluir usos mixtos y espacios comunitarios responde adecuadamente a esta
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necesidad, permitiendo que el conjunto se desarrolle de forma autosuficiente y

adaptable.

En sintesis, el entorno urbano ofrece una base diversificada que puede
potenciarse mediante un disefio progresivo, articulado y resiliente, que aproveche la
cercania de equipamientos clave vy, a la vez, mitigue los impactos de actividades

industriales proximas.
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CAPITULO 7
PROGRAMA DE DISENO

PROPUESTA URBANA Y ARQUITECTONICA

ESQUEMA DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL
CONCEPTO

PLAN MAESTRO

PROPUESTA DE COSTOS Y FINANCIAMIENTOS
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7. Programa de diseifo
7.1. Programa de diseio

7.1.1. Diseiio Urbano
a) Propuesta EOT

Se establecieron parametros de densidad, dimensiones de aceras, vialidad local y
conexion con el sistema urbano existente, siguiendo el PLOT distrital y el Reglamento
Nacional de Urbanizaciones de Panama.
b) Zonas de uso colectivo mixto
Se planifican areas que combinan vivienda, comercio, servicios comunitarios y
espacios de esparcimiento, promoviendo la actividad urbana a nivel de barrio.
c) Usos de suelo

e Residencial de altura media (4-5 niveles) y alternativas con usos mixtos.

e Comercial de barrio y servicios locales.

e Institucional (educacidn, salud, religioso).

e Equipamientos técnicos y ambientales (PTAR).

e Vialidad y espacio publico

e Calles calmadas que conectan los bloques habitacionales con el parque central

y zonas colectivas.

e Espacios publicos de alta calidad: plazas y corredores peatonales.
e) Parques y zonas recreativas

e Parque central con vegetacidn, juego y dreas para eventos comunitarios.

e Areas verdes estructurantes.

e Zonas reservadas para expansion futura.

e Espacios deportivos, culturales y de entretenimiento.
f) Movilidad peatonal: Rutas seguras y accesibles que conectan viviendas con parque,
comercio y servicios.
g) Servicios y equipamiento urbano
Incluye bibliotecas, espacios de estudio/trabajo, localidades religiosas, y técnicas
(mantenimiento, tratamiento de aguas, energia).
Incorpora mecanismos para gestionar equipamientos publicos y oportunidades
comerciales, siguiendo principios de vivienda social progresiva.
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7.1.2. Diseiio Arquitectonico

a) Viviendas y edificios residenciales

Viviendas modulares (tipicas y colectivas) que permiten expansion progresiva.
Integracion de usos mixtos en planta baja (comercio, servicios).

b) Circulacion y zonas comunes

Analisis detallado de flujos peatonales y vehiculares, segmentacién funcional del
espacio.

Disefio de areas comunes que fomentan sociabilidad.

c) Sistemas constructivos

Seleccion de materiales accesibles y sostenibles.

Mecanismos de construccion escalable (ampliacién progresiva).

d) Criterios integrales y sostenibles

Arquitectura bioclimatica, eficiencia energética y disefio inclusivo.

e) Estacionamiento

Estacionamientos redundantes ubicados estratégicamente para optimizar el espacio
publico.

f) Equipamiento urbano

Disefio de médulos para comercio, servicios compartidos y espacios vecinales.
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7.1.3. Criterios de disefio urbano

Para evaluar el disefio del proyecto de vivienda social progresiva Lomas del
Mastranto, se consideraron elementos clave en funcidon del tipo de proyecto, las
necesidades del entorno y la conectividad con la red urbana existente.

La propuesta sigue los lineamientos del MIVIOT, incorporando criterios
esenciales para garantizar su viabilidad técnica y social:

e Accesibilidad: se prioriza el acceso peatonal y vehicular adecuado, conforme al
Reglamento Nacional de Urbanizaciones, en su Decreto Ejecutivo No. 150 del 2020

e Organizacion comunitaria: se disefid para facilitar la integracion de los beneficiarios
al entorno urbano si cumplen requisitos socioecondmicos actuales.

e Mejora de calidad de vida: se incluyeron aspectos como espacios verdes,
infraestructura basica y servicios comunitarios, alineados con el objetivo del MIVIOT
de promover vivienda progresiva

Los principales componentes del disefio urbano son:

e Estructura y organizacion: disposicion de manzanas conectadas dentro de una

supermanzana, priorizando una trama urbana funcional y segura.

e Modularidad: se estiman modulaciones maximas de 24 a 25 apartamentos por

edificio, posibilitando la replicabilidad y escalabilidad del modelo.

e Acceso: vialidad vehicular y peatonal calmada, con calles internas de acceso

controlado, conforme al reglamento de urbanizacion.

e Parque central: espacio verde estructurante que sirve como eje visual y funcional del

conjunto, promoviendo cohesion social y bienestar.

e Esta configuracién urbana responde a los lineamientos del MIVIOT y se orienta a
mejorar la cohesidon comunitaria, accesibilidad y calidad ambiental, caracteristicas

esenciales en proyectos de vivienda social progresiva en Panama.
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7.2. Propuesta urbana

7.2.1. Concepto urbano

El disefio de manzanas de 4-5 niveles de altura que rodean un gran parque
central, separado por calles de baja circulacidn, se inspira del concepto de
supermanzana o superblock. (Rueda, 2012)Esta estructura urbana consiste en agrupar
multiples manzanas bajo un perimetro vehicular limitado, priorizando el uso peatonal y

el espacio verde central como nucleo visual y funcional del conjunto urbano.

Esquema 4. Esquema del Modelo de la Supermanzana, inspirado en el modelo del plan de
movilidad urbana de Barcelona del Ajuntamiento de Barcelona 2013-2018. Fuente: Elaboracion
propia

MODELO DE LAS SUPERMANZANAS

A—i}nﬁ
] PEIA T
=

ﬁEEHS COMERCIALES

=,

L

TOLhL |

I-.
=g
LEYENDA DE CONCEPTO URBANO
@b RED DE @ REQYRHICULAR & . .
jﬁ;_ e s — r£\| CRUCE PEATON I AREAS VERDES URABANAS
AREAS COMERCIALES
SRR @ RED DE AUTOBUS AREAS VERDES VECIMALES
Tr——

Este modelo esta inspirado en el funcionamiento de las supermanzanas
adoptando internamente mecanismos para la movilidad peatonal
y red de bicicletas.
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Este modelo ha sido historicamente utilizado en América Latina, especialmente
en vivienda publica y cooperativa, debido a su escala humanay la facilidad de

reconocimiento tanto por planificadores como por residentes. (Rueda, 2012)

No obstante, en Panama esta tipologia es poco comun. En la Ciudad de Panamj,
Costa del Este o Arraijan predominan desarrollos verticales de gran altura o conjuntos
horizontales dispersos con areas verdes, pero sin el eje central definitorio de la

supermanzana. (Rueda, 2012)

Asi, la introduccién de manzanas de 4-5 niveles con parque estructurante

representan una solucidn urbana integral para proyectos de interés social, al ofrecer:

e Escala humana, evitando la masividad vertical sea un aspecto negativo en la
seguridad de la comunidad y pueda gestionarse con los actores principales sobre
un proceso de vivienda de interés social, debido a que dentro de una trama
urbana actual en la Chorrera no estd gestiona todavia un crecimiento vertical

denso.
e Espacio comunitario central, que fomenta la cohesién social.

e Accesibilidad y calidad de vida, mediante un verde accesible desde todas las
unidades y cohesion de actividades sociales a escala comunitaria. Dicha
configuracion, aun no aplicada en el contexto panamefio, puede valorarse como

una estrategia urbana diferencial para el desarrollo residencial de interés social.
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Esquema 5. Esquemas conceptuales urbanos, usos y movilidad. Elaboracién propia.
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Esquema 6. Esquema conceptual vial sobre el predio. Elaboracidn propia.

R
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LEYENDA DE CONCEFTO URQANO
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Esquema 7. Esquema conceptual de red peatonal. Elaboracién propia.

LEYENDA DE CONCEPTO URBANO
e PROPUESTA DERED VIAL

PROPUESTA DE PEATONAL

== TRAMOVIAL EXISTENT!
REQUIERE INTERYENCION

=== TRAMO VIAL DE PROYECTO

ESQUEMA CONCEPTUAL DE RED PEATONAL
(La movilidad peatonal presentada corresponde a la caminabilidad proxima a la calle).
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Esquema 8. Esquema de funcionalidad del proyecto habitacién,
insercién y usos. Elaboracion propia.




PROYECTO HABITACIONAL PROGRAMA DE DISENO

VIVIENDA SOCIAL PROGRESIVA LOMAS DEL MASTRANTO CAPITULO 7 SITUACION SOCIO ECONOMICA DEL AREA DE
ESTUDIO

ESQUEMA DE MOVILIDAD DEL PROYECTO

ESTUDIO URBANISTICO
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Esquema 9. Esquema de movilidad del proyecto habitacional.
Elaboracién propia.
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Esquema 10. Esquema de concepto urbano e implantacién de manzanas. Elaboracién propia.
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7.2.2. Propuesta de usos de suelo

Plano 9. Planta general de uso de suelo propuesta. Elaboracién propia.
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LEYENDA DE USO DE SUELO

USO RESIDENCIAL

USO COMERCIAL

USO INSTITUCIONAL

US0 RECREATIVO

EQUIPAMIENTO
VIAL
POLIGONO

Descripcién Area (m?) %

Poligono original 123,837.37 =
Poligono mejorado
extension total con drea 128,397.52 100.0
desarrollable

Nota: Para la propuesta, debido a las condiciones irmequlares del alineamiento
vial, se evalué |a pesibilidact de mejorar el poligono original, considerando que
los datos disponibles no son catastrales, sino producto del levantamiento
realizado por el MIVIOT en 2019, Bajo las condiciones del desarrollo, debera
evaluarse si esta mejeora es viable como resultade del mejoramiento vial, o si se
mantendra el paligono original. Diferencia entre poligono original y extension
total con drea deszarrallable; 128,397.52 m2 - 123,837.37 m? = 4,560.15 m?

USO DEL SUELO PROPUESTO

Descripcion Area (m?) %
Comercic 14,000.00 10.9

Equipamiento 5.721.60 45

Imstitucional 11,210.70 87
Residencial 45,2%4.30 35.3
Areas verdes 31,881.30 248
20,289.60 158
128,397.50 100.0
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Plano 10. Planta general de normativas urbanas propuesta. Elaboracidn propia.
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Plano 11. Tabla general de normativas urbanas propuesta. Elaboracidn propia.
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NORMATIVA URBANA PROPUESTA
Descripcion Norma Color Area (m?) %
RESIDENCIAL DE MULTIFAMILIAR
BAJA DENSIDAD RM1 12390.0 9.65
RESIDENCIAL DE MULTIFAMILIAR
MECRANA BIEEIE ALY RM2 178134 13.87
RESIDENCIAL MIXTO URBANO RMU 12864.3 1002
MIXTO COMERCIAL VECINAL DE
MEDIANA INTENSIDAD B LA sl
MIXTO COMERCIAL VECINAL DE
ALTA INTENSIDAD ia 62t i
SERVICIO INSTITUCIONAL URBANQ S1U3 72079 5.61
SERVICIO INSTITUCIONAL URBANO SIJ1 2005.5 1.56
SERVICIO INSTITUCIONAL VECINAL SIv3 1997.2 1.56
PARQUE RECREATIVO URBANO PRU 13828.7 1077
PARQUE RECREATIVO VECINAL PRV 18052.6 14.06
EQUIPAMIENTO DE SERVICIO
URBANDS ESU 62396 4.86
EQUIPAMIENTO DE SERVICIO
S e ESV 2201.0 171
CALLES 202896 15.80
TOTAL 128397.5 100.00
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7.2.2. Lotificacion

Plano 12. Planta de lotificacion propuesta. Elaboracién propia
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ESCALA 1 : 2000
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ESTUDIO URBANISTICO
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CONTENIDO: PROPUESTA
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PROYECTO HABITACIONAL PROGRAMA DE DISENO ) )
VIVIENDA SOCIAL PROGRESIVA LOMAS DEL MASTRANTO CAPITULO 7 SITUACION SOCIO ECONOMICA DEL AREA DE
ESTUDIO
TABLA DE LOTES TABLA DE LOTES TABLA DE LOTES
No. LOTE# AREA PERIMETRO| SEGMENTO LONGITUD | SEGMENTO RUMBOS Mo. LOTE# AREA PERIMETRGQ SEGMENTO LONGITUD SEGMENTO RUMBOS No. LOTE# AREA PERIMETRO| SEGMENTO LONGITUD | SEGMENTO RUMBOS
o e " 7045 N11° 42' 26.58"E
107 11 S15° 07" 20.11"W 48.05 N5° 08" 02.83°C 22.47 $71° 50' 17.08"W
gggg ':fﬁ%;%;?zszg 7 479.48m’ 99.85 47.95 S78° 54' 24 62" 134.09 N18° 09' 42 82"W
1 517.87m° 100.52 it S nf 1t o T 118.69 S11° 41' 46.86"W 17.56 N18° 09' 42.82"W
: CRaat 4247 N78° 18' 13.14"W 10.07 871" 50' 17.06"W
17.43 N71° 05' 35.22'E i N8 08" 42 50°
26.94 S71° 34' 29.46'E 13 3327.62m° 239.94 7352 N5G° 02' 48.75"E
1443 N11° 41 48.56°E 77.22 N54° 31 42 09"E
S30° 56 38 B0 2455-15%5 531!‘18: ﬁ'fg?gﬁ 16.40 S72° 54’ 23.39'E
16.40 ® 56' 38 80" ) - o6 24561 $18° 07" 07.94"E
30.85 515° 07" 29.11"W 8 2294 8Tm 22820 7374 N78" 18" 13.14"W 126.00 S71° 50' 17.08"W
26.04 N71° 34' 29.46"W 71.00 117 41' 46.86"W
17.43 511° 05' 35.22"W 13068 N78° 18' 13.14"W
33.14 N78° 54' 24.78"W 54.11 N78° 18' 13.14"W 197.27 S17° 29' 06.35"E
§2.85 511° 05 35.22"W 16.40 S30° 23" 01.18"W
5033 S78° 54' 24 T8'E 14 2351.89m 197.79 112.21 S77° 32 58.77"W
2935 S15° 07 29 11"W 64.56 N78° 18' 13.14"W 196.94 N18° 06" 27.55"W
152 285 N78° 54' 24 .B2"W 71.00 N11° 41' 48 86"E 126.09 N71* 50" 17.08"E
2. 8125.92m’ 48312 258 55 N78° 54' 24 B2"W ?g-?g ﬁ'ﬁl’ l? 12-;;‘:
112.2% N78° 54" 24.62"WW 46.1 ° 41' 46.86" 123.03 S78° 35' 21.31"W
47.95 N78° 54' 24.62'W 152.25 578° 54'24.62'E 112.95 N10° 52' 39.85"W
113 54 N1° 02 54 61"E 0.06 §78° 54' 24 62'E 69.15 N71° 50' 17.08"E
16.40 N47°10' 01.77°E 9 2092.65m’ 21072 109.81 816 "12:20 80V 15 1534.20m" 186.36 70.44 N18° 00 42.92"W
46085 S86° 45' 29 20"F 4193 N78" 18" 13.14™ 16.42 N71° 50 17.08°E
16.40 S45° 00 00.00'E 15.02 811: 41: 46.86"W 22 47 N71° 50" 17.08"E
70.18 S79° 85 11.54'E 17 58 Hrg 18 19,144 196.94 S18° 06’ 27.55'E
16.40 NB6° 26' 53.45'E 3.65 N11° 41' 48.86"E
117.94 S77° 00' 49.60'E 74,64 N78° 18" 13.14™W
217 N11° 41' 46.86"E 16.42 S71° 50' 17.08"W
18.42 N78" 18' 13.14"W 70.44 $18° 09'42.92'E
21155 N78° 19' 51.87"W 18 1346.41m’ 171.55 ;g;; 3:; 33' l?gm
16.40 N29° 36" 25.38"W S i i bt
36 A 158.56 S$19° 01' 36.76"E 67.51 N71° 43 54.77"E
58.83 N0 60 S8 07 F 125.69 S71 13 45.05"W 134.09 §18° 09’ 42.92'E
55.09 N16° 33’ 16.39'E . b Mg es e
8 2526 68m’ 200.34 4247 578 18' 13.14'E 10 3045.71m 237.05 12212 N72° 00' 55.80"E
112.28 578°18' 13.14'E 75.84 518" 43' 01 B5'E 74.28 N14° 50° 01 79"W
5.44 N11°41' 46.86'E ' bl ey 53.68 N63° 35' 18.47"E
29.71 516° 43' 01.85'E sl £
54.11 S78° 18' 13.14'E i B S B4.17 518° 09' 42.92'E
130.63 5117 55" 14.64'"W - ' 10.07 N71° 50' 17.08"E
17.56 518° 09" 42 92'F
o ] 398.65 S17° 43' 09.54"W 67.51 S71° 43' 54.77"W
163:’;3 g;g }g‘ :g]:g 16.40 §52° 39" 21.06"W
. - 18 1344 131.86 588° 58' 27.93"W
4 2372.18m 108.80 130.54 S11°65' 14 61'W 133 44 S G
195.54 N78° 19' 51.67'W ein NES® 12' 42 O7"W
130.83 N11° 55' 14.84'E 14.10 N30® 10" 27.27"W
100.06 N76° 09' 16.66"E
128.96 516° 21' 26.25'W 55.36 N&3" 12' 41.88"
16.40 558° 56' 34.08'W g]-fﬁ '”:447‘1 1339_33;‘;;‘3; ESTUDIO URBANISTICO
130.51 N78° 19' 51.67"W i /
130 54 N11° 55 14 61'E 63.88 N35° 04' 58.24"W SECTOR EL MASTRANTO
1849 S78° 18 13.14'E 20.76 N72° 56" 21.99"W CONTENIRG:
5 1783 84m° 178.71 217 S117 41' 46.86"W 12 13767.85m 668.19 46.95 N3a" 1027, 1 . PROPUESTA
74 64 S78° 18' 13.14'E 51.13 N85 58" 12.18"W TABLA DE LOTIFICACION
385 S11° 41" 46 BE8"W 75.84 N18* 43 G1.85™W
1753 SR E e 122.12 572° 00" 55.89™W
1502 N11° 41' 46 86'E 185.92 N18° 17 2?,30"'W UEBICACION:
41.93 S78° 18' 13.14'E lado bt Ay, 23 00E EL MASTRANTQ, CORREGIMIENTO DE BARRIO
’fg-:‘g :g; gg, ;;??E COLAN, DISTRITC DE FANAMA OESTE, PROVINGIA
118.69 N11° 41" 46.86"E 47 56 $78° 37" 19.03°E DE PANAMA, REPUBLICA DE PANAMA
112.29 S78° 54' 24 62'E 9.81 S11° 42' 03.06"W ESCALA MAPA N*
8 1244 .25m 141,16 114.43 S11° 41" 46.86"W 251.06 $78° 17' 56.94'E
544 $11° 41" 46.86'W 9.35 N11° 42' 03 06"E ~ -
11228 N78° 18' 13.14"W 208.03 S77° 48' 24 04'E JESCALAGRARICA W
16.40 S30° 26' 27.32'E
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PROYECTO HABITACIONAL PROGRAMA DE DISENO

VIVIENDA SOCIAL PROGRESIVA LOMAS DEL MASTRANTO CAPITULO 7 SITUACION SOCIO ECONOMICA DEL AREA DE
ESTUDIO
TABLA DE LOTES TABLA DE LOTES
No. LOTE# AREA PERIMETRO| SEGMENTO LONGITUD | SEGMENTO RUMBOS No. LOTE## AREA PERIMETRO SEGMENTO LONGITUD SEGMENTO RUMBOS
o . 56.39 N17° 39" 43.01°E
12;402 ﬁz; gg. Eggwwv 192.20 N17° 39’ 43.01"E
17 56 N18° 09" 42.92"W 21 3206 71m’ 299.73 13456 glf e el
1007 S71° 50" 17.08"W Behn S 03 31 4rE
- 64.17 N18° 09" 42 92"W d0d.aq 5167 11 15.55W
13 3327.62m’ 239.94 Sen pd et 93.09 N72° 20' 16.99"W
f7.22 N&4™ 31' 42 D9"E
16.40 572 54' 23 39'E 124.05 N72° 20" 16.99"W
245 61 $18°07' 07.94'E 101.84 N17739'43.01"E
126.09 $71° 50' 17.08"W ; 28.33 S72°20'16.99'E
22 1161.25m 136.91 93.09 §72° 20' 16.99'E
33.07 S16° 11" 15.55"W
197.27 S17° 29' 06.35'E 68.51 $16° 11' 15 55"W
16.40 8307 23' 01.18"W
14 2351 89m’ 197.79 11;5.;1 ﬁgz gg: ggga s R aan e
: el . 124.05 S72° 20' 16.99"E
126.08 N71® 50' 17 D8"E 23 405 66m a7 28 35.09 S16° 11" 15 55"W
124.95 N72° 20" 16.89"W
123.03 S78° 35' 21 31"W
‘6192 1955 ’:11;; %ﬁ%ﬁ}g 128.69 S1° 51' 49.03'E
15 1534.20m’ 186.36 70.44 N18° 09" 42.92"W B TheRE it o
g %o 17 paE _ 134.69 S60° 54 29.04"W
4 ; ot 7081 24 2723.79m’ 226.88 168.02 N11° 11' 41.50"W
1292649?4 g 10017 00E 59.53 N78° 45' 68.13"E
: 18" 06' 27.55'E 20 55 G1EER 0B 1E
162.82 N88° 08' 10.07"E
16.42 S71° 50" 17.08"W
70.44 518° 09' 42.92'E : o .
J . 69 15 S71° 50" 17.08"W Ll SR R
18 1348.41m 171 55 81.60 $88° 08' 10.07"W
205 21 M13° 08" 45.63"W ’ 162.82 $88° 08’ 10.07"W
67.51 N71° 43' 54.77"E 25 1134 85m 180.37 SEna i AR
134.09 518°09' 42.92'E T e N76° a5 €5 13"
84.01 N79° 03' 28.06"E
74.28 N14° 50' 01.78"W
| 5368 e 36 18.47°C 191,10 st 11369
17 415.99m" 87.56 il el o 128.68 N1° 51' 49.93"W
s S i _ 81.60 N8BS 08' 10.07"E
BTI 51 S71° 43' 54 }T"W 26 2842 12m"° 24603 75.51 NE88” 08' 10.07"E
: : 77.78 NO® 29 33.70"W
39.74 N85° 40' 30.39"E
151.54 573°08' 31.95'E 209 68 S0° 38' 02.05"E
id S it SEEEn 154,56 $17° 30' 43.01"W
151.10 N72° 20' 16.88"W N .
it iy e 11647 N8B 46' 45.84'E
10957 S0° 55' 44 40"W
g. - 27 2273.47m’ 200.74 111.95 S0° 55' 44.40"W
192.20 $17° 39" 43.01"W 110.93 N85° 10" 03.96"W ESTUDIO URBANISTICO
) 28.33 N72° 20" 16.99"W 209.68 NO® 38 02.05"W
19 2693.37m" 209.12 122.24 N72° 20' 16.39"W . SECTOR EL MASTRANTO
192 20 N17° 30' 08 02" . en i I
151.10 S72°20' 16.99'E _ aeIe A M RORIENED: PROPUESTA
28 523.52m"° 91.70 77.78 S0° 29 33.70'E TABLA DE LOTIFICACION
56.39 S17° 39" 43 01"W 75.51 588" 08' 10.07"W
26.33 N72° 20' 16.98"W ——
101.84 §17° 40" 27.37"W o . UBICGACION:
. 3507 Q17° 37" 34 29" 84.69 8905 E1. 1 EL MASTRANTO, CORREGIMIENTO DE BARRIC
20 2338.64m 20948 12170 N72° 200 16.99™W 132-?7 ;‘BU 05524249-400255 COLON, DISTRITO DE PANAMA DESTE, PROVINCIA
193.31 N17° 30' 08.02"E _ P '965 so? 555. 14 4o loE PANAMA, REPUBLICA DE PANAMA
122.24 S72° 20' 16.99'E 29 1014.25m’ 128.54 921 N78" 43' 49 BB"W ESCALA : TIAPA N
28.33 S72°20' 16.89"E : - o
16.68 8117 16" 29.09"W
7.02 N78° 33' 09.75"W — i 3
ESCALA GRAFIC :
1.36 511° 26' 50.25"W ALABRARIER HORTE
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PROYECTO HABITACIONAL

PROGRAMA DE DISENO

VIVIENDA SOCIAL PROGRESIVA LOMAS DEL MASTRANTO CAPITULO 7 SITUACION SOCIO ECONOMICA DEL AREA DE
ESTUDIO
TABLA DE LOTES TABLA DE LOTES
No. LOTE# AREA  |PERIMETRO| SEGMENTOLONGITUD | SEGMENTO RUMBOS No. LOTE# AREA  |PERIMETRO| SEGMENTC LONGITUD | SEGMENTO RUMBOS
127.12 511° 26' 50.25"W 12519 S78° 38' 12.02'W
: 62.84 N77° 07" 48.09"W 242 75 576° 09' 06.51"W
L 81134 L 111,95 NO® 55' 44.40°E 20,84 NO° 59 34 99"W
84.69 S89° 05'51.13'E a8 2954 98m 276 56 18134 N78° 26' 29 34"F
187.55 N81° 50' 58.73"E
£8.96 NO® 55' 44.40'E 16.40 S50° 06" 17.03"E
56.13 $81° 26' 52.51"E 84,29 S0° 26' 54.53"W
4 2450m 55,89 90.18 511° 46 10.40"W
39.31 N78° 43' 49 66"W — ——
87.01 $23° 20' 20.62'W
50.18 N117 46" 10.40"E 25827 S7B° 34' 31.19"W
: 100.94 5787 55'43.54"E ag 7207.95m 34545 239.08 N10° 24' 00.36"W
82 BA0-56m 11885 90.53 S117 18" 20.09"W 247 75 NTE” 08 08.51"E
101.72 MNTE" 43' 49 66"W 12519 NTE® 38' 12.02'E
103.42 55° 34" 35.93"W
323 811° 18" 30.38"W
197,53 N78° 43' 49 66"W a5 e e
- . 195.09 32.20 N7E" 43 49.66"W i sl ot it
90.53 N11* 16" 29.09°E 40 2035.31m 20843 108.72 S52° 41' 24 52'W
229.74 S78° 36' 59.55'E e R B
86.84 $11° 16 30.38"W TAEER o ik
142.91 S11° 16' 20.08"W 243.19 N15° 52' 07 42'E
57.35 N74° 26’ 33.98°W 2439 NE§5° 34' 06.86"E
63.30 N79° 46' 49.97"W 235.09 S70° 22' 43.05"E
69.67 N83° 06' 55.94"W 108.19 $18° 00' 38.46"W
e N11° 26' 50 26'E 41 5805 60m 300,68 i, b s
1.36 N11° 26" 50.25°E 0.08 N16° 11' 15.55"E
4 AT 1o 203.58 7.02 $78° 33' 09.75'E 8269 N73° 08 39.16"W
16.66 N11° 16" 29.09°E 151.55 N73° 08" 38 16"W
9.31 578° 43 49.66°E
39.31 S78° 43' 49.66'E
10172 S78° 43' 49.66'E . .
32.20 578° 43' 49.66°E 6758 NAT7 31" 27 72"E
121.70 572° 20' 16.99'E
124,95 S72° 20° 16.99°E
167.93 511° 16' 30.38"W 35.09 N16" 11' 15.55"E
) 110,57 N71° 36' 09.31"W 68.81 N18° 11" 15.55"E
35 2853.75m" 215.64 86.53 N71° 24' 03.93"W 52,58 5857 27 49.89°E
142 91 N11° 16' 20.09°F 39.67 S52° 42' 57 49'E
197.53 578° 43' 49.66°E 34 58 S54° 68 30.35'E
4215 S60° 51' 55.93'E
si6i Ssit 1857 46 15.88 S80° 51' 56.93'
118,77 S15° 25' 34.04'E 1287 SEENES1e0 E — -
ot DR 42 0380 42 5256.33 466.58 s s s ESTUDIO LIRBANISTICO
= a " 23T E , = B .88"
36 3193.38m 237.25 102,29 NT74° 40' 00.60"W g Sl e SECTOR EL MASTRANTO
167.93 N11° 16" 39.38°E it M M
323 N11° 16" 39.38°C ik adanesn CONTENIDO:
Bl Siranin S . S68° 56' 25.26'E PROPUESTA
63.17 $9° 20" 15.21"W TABLA DE LOTIFICACION
61.95 N768° 11' 38 48"W
86.79 520° 52' 00 40"W 196.54 N78° 12' 40.26"W
i . ; 195.68 N76° 43' 30.91"W €0 11 N78° 45' 11.19"W UBICACION:
37 1625.61 176.62 Haspt ;
w B6.84 N1 16180 387 66.56 N79° 04' 16.43"W EL MASTRANTO, CORREGIMIENTO DE BARRIC
21015 878° 22'48.55'E 315-91'3 :;g: gg gg-gg:ﬁ COLON, DISTRITO DE FANAMA OESTE, PROVINCIA
il et b DE IT-"ANAMA, REPUEBLICA DE PANAMA
20.99 N32° 41' 33,85V ESCALA MAPA N°
CSCALA GRAFICA: NORTE:
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PROYECTO HABITACIONAL

PROGRAMA DE DISENO )
VIVIENDA SOCIAL PROGRESIVA LOMAS DEL MASTRANTO CAPITULO 7 SITUACION SOCIO ECONOMICA DEL AREA DE
ESTUDIO
7.2.3. Rango de tamaiios de lotes
Plano 13. Planta de rango de tamanfios de lotes propuesta. Elaboracidn propia
A RANGO DE TAMARNOS DE LOTE
Rango Tamarios de T Cantidad de . .
Lote (m?) Cadigo color lotes Lotes {#) incluidos
R P < 1,000 8 1,7,17,25,29,30,31
e _ 3,4,5,6,8 910,11, 13, 14, 15, 16,
o 2 1,000 - 3,500 28 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 26, 27, 28,
32,33, 34, 36, 37, 38, 40
38) o
= 3,501 - 7,000 39, 41, 42
e 7,001 - 10,500 2
10,501 - 13,831 12

40 0 80
e
ESCALA GRAFICA 1. 2000

PLANTA DE GENERAL RANGO DE
TAMANOS DE LOTES

CoCALA 1

2000

ESTUDIO URBANISTICO

SECTOR EL MASTRANTO

CONTENIDO: PROPUESTA
PLANTA GENERAL DE RANGD DE

AREAS DE LOTES

UBICACION:

EL MASTRANTOD, CORREGIMIENTO DE BARRIO
COLON, DISTRITO DE PANAMA CQESTE, PROVINCIA
DE PANAM/A, REPUBLICA DE PANAMA

ESCALA: (oo MAPA N-

NORTE: i

A

|-SCA|_A GRAFICA:
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7.2.4. Tipologia de edificaciones

Plano 14. Planta general de tipologia de edificaciones propuestas. Elaboracion propia

PROYECTO HABITACIONAL
VIVIENDA SOCIAL PROGRESIVA LOMAS DEL MASTRANTO

CAPITULO 7

PROGRAMA DE DISENO
SITUACION SOCIO ECONOMICA DEL AREA DE
ESTUDIO

40 0 40 30
e e
ESCALA GRAFICA 1: 2000

m

PLANTA GENERAL DE TIPOLOGIAS
DE EDIFICIOS Y ALTURAS

cor

RN

AlLA 1

2000

ESTUDIO URBANISTICO

SECTOR EL MASTRANTO

COMTENIDO: PROPUESTA )
PLANTA GENERAL DE TIPOLOGIAS DE

EDIFICIOS ¥ ALTURAS

UBICACION:

EL MASTRANTD, CORREGIMIENTO DE BARRID
COLON, DISTRITO DE PANAMA DESTE, PROVINCIA
DE PANAMA, REPUBLICA DE PANAMA

ESCALA . o\ cacnin NAPA N

JESCALA GRAFICA: NORTE: ;
E/\
¥

226




PROYECTO HABITACIONAL PROGRAMA DE DISENO

VIVIENDA SOCIAL PROGRESIVA LOMAS DEL MASTRANTO CAPITULO 7 SITUACION SOCIO ECONOMICA DEL AREA DE
ESTUDIO

Tipologia de Edificios y Alturas
Ccadi Cantidad Edificios| Huella Edificios |Capacidad por edificio
Nomhbre Norma Codigo edificlos | Altura Niveles il - e v Total personas
color en conjunto (m2) personas
Residencial Multifamiliar j

1 Edificio Tipo C S S e g RML PBE+5altos 7 1570 240 1680

Densidad

i s Residencial Multifamiliar de Mediana

2 Edificio Tipo H RM2 PB+5altos 8 785 120 960

densidad
3 Edificio Tipo H Mixto Residencial Multifamiliar Mixto Urbano RMU PB+ 5 altos ] 785 120 960
4 Colegio Servicio Institucional Urbano S1U3 2altos 1 2885 700 (en turro) 700

Capilla | 280-350)
5 Capilla y centro comunitario Servicio Institucional Vacinal 51V3 1 alto 2 § 580 Centro comunitario 700
(80-150)
o i Edificio Mixto Comercial Vecinal de
A Frlificio Comerrial i MICV? 1 altn ? 1300 + 3550 -
Mediana Densidad
_ _ Edificio Mizto Comercial Vecinal de Alta

7 Edificic Comercial A MCV3 1ako 3 1301 + 3550 -

Densidad

oy Equipamiento de servicios urbano 2
B Subestacion S : ESU 1 alto + tanque 6 varia n/a
Cuertuos téenicos y subestaciones
— Eguipamiento de servicios vecinal ]
3 Casetas / Cuartos técnicos S o ESV 1 alto +tanque 7 varia nfa
Cuartos técnicos y servicios
10 |Edificio Mukiusos Area Social| Servicio de Pargue recreativo vecinal PRV VARIA 3 200 00 600
11 Canchas multiusos Servicio de Parque recreativo vecinal PRV - 4 - -
5000
Nota:

El dato de huells de edficifio corresponde sclamente a lz proyeccion del edificio sobre 21 nivel ce Planta Baja.

ESTUDIO URBANISTICO
SECTOR EL MASTRANTO

CONTENIDO: PROPUESTA
TABLA GENERAL DE TIPOLOGIAS DE
EDIFICIOS Y ALTURAS

UBICACION,

EL MASTRANTO, CORREGIMIENTO DE BARRIQ
COLAN, DISTRITO OF PANAMA DESTE, PROVINCIA
DE PANAMA, REPUBLICA DE PANAMA

ESCALA MAPA N*
SIN ESCALA

|FE§CAI A GRAFICA: NORTE:
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PROYECTO HABITACIONAL

VIVIENDA SOCIAL PROGRESIVA LOMAS DEL MASTRANTO

PROGRAMA DE DISENO

SITUACION SOCIO ECONOMICA DEL AREA DE

ESTUDIO

EQUIPAMIENTO

- i B
1 i = -

@ ESTACIONAMIENTO

@ COMERCIO URBANO

.

PERFIL DE FUNCIONALIDAD URBANA - USOS MIXTOS

o DEPORTES

J e iy -

K L | 3|

F$ RESIDENCIAL

=9 ESTACIONAMIENTO

PERFIL DE FUNCIONAL IDAD URBANA - USO RESIDENCIAL

ESTUDIO URBANISTICO
SECTOR EL MASTRANTO
CONTENIDO: PROPUESTA
CONCEPTO URBANO

NTD, CORREGIMIENTO DE BARRIO
y S © DE PAMANA OESTE, PROVINCIA
DOE FANAMA, REPUBLICA DE PAMARMA

ESCALA MAAF A NF
SIN ESCALA

EECALA GRAFIGA MNORTE: \.‘




PROYECTO HABITACIONAL

PROGRAMA DE DISENO

VIVIENDA SOCIAL PROGRESIVA LOMAS DEL MASTRANTO CAPITULO 7 SITUACION SOCIO ECONOMICA DEL AREA DE
ESTUDIO
CAPACIDAD MANZANA 1
Tabla de cantidades de Edificios y apartamentos
. i Densidad Total de Densidad
Cantidad de Huella Totalde | Densidad por | | por |apartamentos Densidad |Huellade| L1101 Total Total Huella
Manzana| Nombre edificios en la Niveles casi apartamentos| apartamento Subtotal | Edificios Apartamentos | de Edificios
Edificios (m2) or edificio P edi Edificio por manzana (oersonas). | sibTotal manzana (Unidades) (m2)
manzana P romedio | (oersonas) | (Unidades) | P (personas)
Edificio Tipo € 2 PB+4 altos 785 24 4 96 48 192 1570
Edificio Tipo H 2 PB+4 altos 1570 48 5 240 96 480 3140
Casetas / t
:.?,uar_‘tos 1 L‘ﬂq%; varia varia
;’;,’;,';‘;S 872.000 144,000 4910,000
A ; 1 alto / opcién
Multlusgs Area 1 a2 altes 200 200 200 200
Social
Canj:has 1 lalto varia
multiusos
Manzana ; . Densidad " Densidad
1 C.?l!t!dad de ) Huella Total de Densidad por | ., por Total de Densidad Hugi‘la. de| [ ildela | Total Locales Total _Hu_ella
Nombre edificios en la Nivel apartamento B A total Edificios Z de Edificios
Edificios (m2) locales P odi Edificio Unidades (personas) | SubTetal manzana (Unidades) (m2)
Imanzand Tomecio {personas) pe oftal (personas)
Biisin 1 1 alto 2800 10 100 1000 10 1000 2800 1000 10 2878
Comercial _ _
Cantidad de — Totalde | Densidad por g:t':':z': ap:;:::::m Densidad |Huella de| ooy Total Total Huella
Nombre edificios en la Niveles PR apartamentos| apartamento Subtotal | Edificios Apartamentos | de Edificios
Edificios (m2) or edificio edi Edificio por manzana {barsonas) manzana Unidades 2
manzana p Promedio {personas) (Unidades) pe SubTotal (persenas) (Unidades) (m2)
) .. 1alto +
Subestacidn 1 tanque 78 78 1] ] 78
Tabla de cantidades de Edificios y apartamentos
Densidad - Densidad
Cantidad de Densidad por Densidad |Huella de Total Huella
Manzana| MNombre edificios en la Nivel Ediﬁlzil::s“a(mZ} 1;3:::":: apartamento h:;?il_lsi:r J;t:;::s total Edificios T:.:L::;a T‘;&:‘Ii dl':;:sl;s de Edificios
manzana Promedio (personas) (personas) | SubTotal (personas) {m2)
Ecificio 1 1alto 1500 10 60 600 10 600 1500
C_omernal
Ma”:f‘a”a Gapillay cantro 1 1alto 1123 200 200 1123 800.000 10.000 3083.000
comunitario
LA 3 1alto 460 460
multiusos e
. CAPACIDAD MANZANA 3
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manzana edificio por edificio Promedio (personas) | (Unidades) (personas) | SubTotal (personas) (Unidades) {m2) (Unidades)
Edificio Tipo C 1.000 PB+4 altos 785.000 24 4 96 24 96 785
Edificio Tipo H Laltorfstay 48 5 240 9% 480 3140 -
i 2,000 Aaltos Resi. | 1570.000 : ESTUDIO URBANISTICO
PB Comercio 12 72
Manzana —Caestas s SECTOR EL MASTRANTO
3 Cuartos 1.000 t;;ﬁ'i g varia varia B8000 120000 AR08 24000 | K ONTENIDO PROPUESTA
técnicos TABLA GENERAL DE TIPOLOGIAS DE
Edificic EDIFICIOS Y ALTURAS
Multiusos Area 1.000 1alto 200 200 200 200
Social UBICACICN
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Tabla de cantidades de Edificios y apartamentos
; Total de Densidad Total de . Capacidad
C?ntl.dad e ; Huella locales fomlde | Dansldad por total por |apartamentos Densidad. | Huella de total por | Capacidad total 1ol H uFIla ol
Manzana Nombre edificios en la Mivel Sa apartamentos| apartamento s total Edificios de Edificios Locales
Edificios (m2)| por or edificio Pr. di Edificio por manzana (personas) | SubTetal manzana | (Apartamentos) (m2) (Unidades)
manzana edificio P omedia (personas) (Unidades) P ubTotal {personas) nidgcles
Edificio Tipo C 2 PB+4 altos 785.000 24 4 El 48 192 1570
1 alto Esta.+
Edificio Tipo H| 2,000 AaltosResi. | 1570.000 i 5 240 96 480 3140
PB Comercio 12
Casetas /
Manzans:|  Gyartos 1 yadla vara 872,000 144,000 4910,000 24,000
4 técnicos
Edificio
Multiusos Area 1 200 200 200 200
Social
Canchas 1 i
multiusos ] 208 — L —
CAPACIDAD MANZANA 5
Tabla de cantidades de Edificios y apartamentos
. . Densidad Total de . Capacidad
M Rigiiis E;Etlidad df Nivel Huella i T:;an:::tos Den::dad p:':‘ total por |apartamentos Det!:,s;;ad ::‘.!'I.Ialde total por | Capacidad total |Capacidad total
anzana ampre editiclos eila Iveles Edificios (m2) pzr edificio ar:: am:p Edificio por manzana (personas) L'c'osl manzana (Apartamentos) [(Apartamentos)
manzana p omedio (personas) (Unidades) P SubTota (persanas)
Edificio Tipo C 4 PB+4 altos 785 24 4 96 96 384 3140
Edificio Tipo H 5 PB+4 altos 1570 48 5 240 240 1200 7850
Casetas / t
Cuartos 1 1;:;;; varia varia
Ma“;““a tEé.’E.‘E.?f 1784,000 536.000 336.000
Multiuses Area 2 Lalto/opcion|  5ng 200 200 400
: a2 altos
Social
Can-;has 2 1 alto varia
multiusos S — - -
CAPACIDAD MANZANA &
Tabla de cantidades de Edificios y apartamentos
; : Densidad Total de < Capacidad
M Nomb: g??t'.dad df Nivel Huella Total Caz:::ilad Capacidad total por |apartamentos De:: t':lad I::‘;I.IaAde total por
anzana ombre edificios en la iveles Edificios (m2)| salones (personas) total (salones) Edificio por manzana (persomas) |5 L l:.cmsl Rarsana
manzana P (personas) (Unidades) p ubTota (personas)
Manzana | Colegio de E
5 media jornada 1 2 altos 2885 18 700 18 700 18 00 2885 700
Nota: Capacidad para doble jornada.
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7.2.4. Propuesta Vial
A. Escorrentias, terracerias y pendientes de calle

Plano 15. Planta general de terracerias y escorrentias. Elaboracidn propia.
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B. Propuesta vial
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Plano 16. Seccion Calle B - via local servidumbre de 12.00 m. Elaboracién propia.
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Plano 17. Seccion Calle A - via local servidumbre de 13.60 m. Elaboracidn propia.
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Plano 18. Seccion Calle C - via colectora servidumbre de 15.00 m. Elaboracién propia.
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Plano 19. Seccion Calle D - via principal servidumbre de 20.00 m. Elaboracidn propia.
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Plano 20. Seccion Calle E - via principal servidumbre de 25.00 m. Elaboracién propia.

5.00 5.00

CONSTRUCCION
DE PROPIEDAD
CONSTRUCCION |

PROPIEDAD

LINEA DE
LINEA DE
LINEA DE

5 2 2 = 2 g
< |2 = =) =) < =) o ZE =
= < < [ < < =
W =10 a a i a a Olg W
Q ; o o - o ) - &
2.20 3.60 3.60 3.10 3.60 3.60 2.20

\0‘80

/,
o
|
g

O.BGJ

0.75

237



PROYECTO HABITACIONAL PROGRAMA DE DISENO

VIVIENDA SOCIAL PROGRESIVA LOMAS DEL MASTRANTO CAPITULO 7 SITUACION SOCIO ECONOMICA DEL AREA DE
ESTUDIO

C. Secciones viales y accesos
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7.2.5. Propuesta sistemas

Acontinuacion veremos algunos criterios para el desarrollo de sistemas que fueron evaluados para el funcionamiento del conjunto. Se analizo quelos funcionamientos partan por puntos de control

estrategicos para facilitar la gestidn y operacion del conjunto; otros astpectos se evaluaron los usos comunes para facilitar la contibucion de los usuarios.

A. Propuesta sistema sanitario

El sistema sanitario del proyecto se ha disefiado como un sistema de alcantarillado sanitario por gravedad, donde las aguas residuales generadas en las viviendas son conducidas a través de una red de tuberias
hacia una planta de tratamiento (PTAR) ubicada en el extremo noreste del conjunto.
La propuesta contempla:

e Tuberias de drenaje sanitario trazadas bajo calzada, aprovechando la pendiente natural del terreno (minima del 1 %) para permitir el flujo sin bombeo.

e Camaras de inspeccidn sanitaria distribuidas en intersecciones y cambios de direccidn, lo que facilita las labores de limpieza y mantenimiento.

e Descarga centralizada a una Unica planta de tratamiento, que recibe las aguas servidas desde toda el area proyectada.
El sistema ha sido dimensionado considerando las normativas del IDAAN y las directrices del Reglamento de Construcciones vigente, permitiendo su ejecucion en fases seglin avance la construccién por manzanas.
Esta solucidn garantiza eficiencia operativa, sostenibilidad a largo plazo y facilita la supervision técnica.

No son considerados el uso de tanque septicos.

Por la condiccidon de mantenimiento por de este tipo de proyectos pueda ser el IDAAN, se evaluo que la PTAR pueda funcionar con un sistema de lodos activados extendido o por filtros percoladores (biodiscos). El
de menor consumo eléctrico es el de filtro percolador, pero es mas caro inicialmente.
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Esquema 11. Detalle de ubicacién del sistema sanitario. Elaboracidn propia.
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Plano 21. Propuesta del sistema sanitario. Elaboracién propia.
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B. Propuesta sistema eléctrico

El disefio eléctrico del proyecto se considera como alternativa principal la instalacidn de un sistema subterrdaneo mediante vigaductos eléctricos, conectado a la red de media tensidn existente
(estimada en 13.2 kV) que bordea el perimetro del terreno. Esta solucidon permite una distribucion mds organizada, segura y duradera, especialmente apropiada para desarrollos de vivienda multifamiliar.
Sin embargo, también se evalué una alternativa aérea convencional, que representa una opcidn mas econdmica en cuanto a instalacién, aunque con mayores niveles de exposicion y mantenimiento a largo plazo.
Ambas alternativas contemplan:

e Casetas eléctricas para distribucidn interna por etapas o manzanas.

e Acometidas individuales para cada lote o unidad habitacional.

e Postes de alumbrado publico distribuidos estratégicamente, ya sea conectados a la red aérea o subterranea.
Se evaluo un apoyo de sistemas solares, pero tendria que ser una inversién colectiva de la comunidad para poder implementarlo y mantenerlo. Puede evaluarse el uso de iluminacidn solar en areas comunes, pero
en primera instancia seria la convencional.
Se dispone de una caseta principal para la acometida electrica principal, también se recomienda ubicar una proteccién para ese suministro principal, previo a los suministros a las casetas en cada manzana.
En esta caseta principal también se dispone que se pueda necesitar un generador eléctrico, para las bombas, para ellos debe evaluarse si por la distancia del generador se requiera el respaldo de las bombas mas
proximo, en ese caso cada cuarto técnico en manzana requiere un generador independiente.
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Esquema 12. Detalle de ubicacién del sistema eléctrico. Elaboracidn propia.
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Plano 22. Propuesta del conjunto sistema eléctrico.
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C. Propuesta sistema potable

Se analizaron dos opciones para el suministro de agua potable del proyecto:

Opcidn 1: Conexidn directa desde el medidor de calle a cada edificio

Es una solucién viable y mas econdmica en términos iniciales.

Requiere la instalacién de un medidor independiente para el suministro del tanque comun.
No permite un control eficiente por manzana ni facilita el desarrollo por fases.

Puede generar dificultades para el manejo de gastos comunes entre edificios.

Opcidn 2: Tanque de agua por manzana con distribucion interna (recomendada)

Permite desarrollar y operar cada manzana de forma independiente.

Facilita la distribucion de los gastos comunes de operacion y mantenimiento.

Requiere una inversién inicial mayor (tanques, bombas, redes internas), pero mejora la gestion a largo plazo.
Es la opcion recomendada por su viabilidad operativa y escalabilidad del proyecto.

Se contemplo el uso de una caseta principal para control, o de requerir presion para llegar a los puntos mas altos del conjunto. De usarlo requiere mantenimiento.

Opcidn 3: Tanque de agua por manzana con distribucién interna con manejo independiente de tanques para reutilizacion de agua de lluvia
Permite desarrollar y operar cada manzana de forma independiente.

Facilita la distribucion de los gastos comunes de operacion y mantenimiento.

Requiere una inversién inicial mayor (tanques, bombas, redes internas), pero mejora la gestion a largo plazo.

Es la opcion recomendada por su viabilidad operativa y escalabilidad del proyecto.

Tanques y bombeo independientes, requiere conexion lineas de suministros independiente a la potable. Se reducen costos de consumo de agua.

Consideraciones normativas:

Ambas alternativas deben cumplir con la normativa vigente del Benemérito Cuerpo de Bomberos, que exige un sistema humedo contra incendios, lo cual implica un disefio adicional de almacenamiento,
redes y bombeo exclusivo para este fin, independiente del sistema de agua potable para consumo.

El sistema de tanque es convencional con impermeabilizacidn, no se contempld por gravedad por el peso y la zona, por lo que se encontraria enterrado. Se puede evaluar tanques a nivel de suelo.
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D. Propuesta sistema pluvial

Descripcidon de la propuesta del Sistema Pluvial:

El sistema de drenaje pluvial del proyecto recoge el agua de lluvia a través de tragantes ubicados a los lados de las calles, conectados a camaras de inspeccién pluvial. Estas cdmaras permiten el mantenimiento de
la red subterrdnea de tuberias que dirige el agua hacia el rio Caimito. Ademas, se utilizardn cordones y cunetas laterales para canalizar el agua de forma segura y evitar acumulaciones en la via publica.

Se marcaron pendientes entre 1% a 3.5% en casos especiales, recomendable 2%.
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Plano 24. Propuesta del conjunto sistema pluvial
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7.2.6. Plan maestro y funcionalidad

A. Plan maestro
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Figura 65. Vista superior del plan maestro. Elaboraciéon propia.

250



PROYECTO HABITACIONAL PROGRAMA DE DISENO

VIVIENDA SOCIAL PROGRESIVA LOMAS DEL MASTRANTO CAPITULO 7 SITUACION SOCIO ECONOMICA DEL AREA DE
ESTUDIO

Figura 66. Vista del plan maestro. Elaboracidn propia.

251



PROYECTO HABITACIONAL PROGRAMA DE DISENO

VIVIENDA SOCIAL PROGRESIVA LOMAS DEL MASTRANTO CAPITULO 7 SITUACION SOCIO ECONOMICA DEL AREA DE
ESTUDIO

Figura 67. Vista del plan maestro. Elaboracidn propia.
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Figura 68. Vista superior del plan maestro. Elaboraciéon propia.
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B. Propuesta de dreas verdes

Plano 25. Propuesta de area verde central. Elaboracion propia
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Plano 26. Propuesta de areas verdes vecinales. Elaboracién propia.
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Tabla 42. Tabla de arborizacion propuesta. Elaboracion propia.

(v}

|

10

11

12

12

Tabla de Paisajismo y Arborizacién

1. Parque central

Especie Nombre cientifico |  Altura aprox. Copa aprox. Observaciones Imagen
Frutal, sombra abundante,
Mango Mangifera indica L. 13-15m 1-15m ]
requiere poda
Morumental, solo en espacio
Saman (L maximeo)| Samanea saman 15-20m 20-30m )
abierto
Chrysephyllum Velor simbélico, frutes
Caimito o 812 6-8m
caimito comestibles
swietenia
Caoba 10-15m 8-10m Sambra, estructura elegante
macrophylla
Harino, almendro
Andira inermis 812 m 6-8m Denso, ides| para sombra
clal ria
Czlophyllum
Maria ! 8-12m G-8m Denso, idezl para sombra
imopnyllum
Handroanthus Floracién amarilla, soporte de
Guayacan B-12m 6-8m oo
guayacan biodiversidad
Lagerstromeia Floracion rosada o blanca,
Crespon &-10m 4-6m
spacicsa ornamental
2. Parques vecinale:
Especie MNombre cientifico Altura aprox. Copa aprox. Observaciones Imagen
! . Fleracion llamativa, raices
Caracucha rosada plumeria rubra &-12m 6-2m
controladas
Flores amarillas, apropiada
Campanita Tecoma Stans 5-Am 4-6m
para nifios
Lagerstromeia Fleracién rasada o blanca,
Crespan _ E-10m 4-6m
spacicsa ornamental
o Floracién amarilla, soperte de
Caiafistula Cassia fistula &-12m 6-8m
biodiversidad
i o Frutal, sombra abundanite,
Mango Mangifera indica L. 10-15m 10-15m .
requiere poda
! Elegante, porte verticel,
Palma real Roystonea regia 12-18m

requiere espacio agreo

CAPITULO 7 SITUACION SOCIO ECONOMICA DEL AREA DE
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3. Isletas centrales de DV 25 m
Especie Nombre cientifico Altura aprox. Caopa aprox. Observaciones Imdagen
Flores amarillas, apropiada
14 Crespon Tecoma Stans 5-8m +Em 5
para nifios
swietenia
15 Caoba (podada) 10-15m 8-10m Sombra, estructure elegante
macrophylla
16 Harino Andira inermig g-12m B-Em Dengo, ideal para sombra fr = -
o . Tronco limpio, ideal para fila
17 Palma Manila Veitchia merrillii 6-10m 34m
central
4. Areas peatonales y franjas estrechas (1 m o menos)
Especie Nombre cientifico | Altura aprox. Copa aprox, Observaciones
Campanita (en Flores amarillas, apropiada
18 Tecoma Stans 5-8m 4-Gm -
alcorque) para nifios
Raiz no invasiva, elegante en
19 Palma Manila Yaitchia merrillii 6-10m 34m
franjas
Calophyllum
20 Maria 8-12m EEm Denso, ideal para sombra
inop iyl lum
5.Palmas recomendadas para parques vecinales:
Espacie Mombra cientifico Altura Caracteristicas Imagen
Palma abanico . . ) Tronco delgado,
2L Livistorna chinsnsis 6-10m
chino elegants, segura
: — e Raiz no invasiva,
22 Palma Manila Yeitehia merrillii 610m .
elegante en franjas
Elegante, parte
23 Palma real Roystonea regia 12-18m vertical, requiere
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7.3. Propuesta Arquitectdnica

7.3.1. Criterios de disefio arquitectdnicos

El presente programa de disefo plantea una propuesta integral para el desarrollo
de un conjunto de vivienda social progresiva, considerando criterios de disefio urbanoy
arquitectonico adaptados al contexto fisico, normativo y social del distrito de La
Chorrera. La propuesta busca garantizar funcionalidad, sostenibilidad y calidad de vida

para los futuros residentes.

Los criterios empleados en la formulacién del disefio responden a la necesidad de
generar un habitat digno, accesible y progresivo. Se tomd en cuenta la topografia del
sitio, las condiciones climaticas, la ausencia de servicios basicos y la necesidad de una

estructura urbana coherente que permita el crecimiento ordenado de la comunidad.

El disefio propuesto se orienta a familias con ingresos limitados, priorizando la
flexibilidad habitacional, la integracion social y el acceso a servicios esenciales. Bajo el
enfoque de vivienda social progresiva, cada componente del conjunto esta pensado para
acompafiar el desarrollo familiar en el tiempo, permitiendo etapas constructivas,

participacién comunitaria y apropiacion del espacio.

7.3.2. Modelo de gestidn participativa

El modelo de gestidn propuesto combina la participacion para la propuesta del
proyecto habitacional de vivienda progresiva en Lomas del Mastranto, enmarca el
desarrollo de urbanizacion basica bajo un esquema de leasing social para el acceso a la
primera fase de vivienda con modalidad semilla, permitiendo a los usuarios ampliar
progresivamente su unidad con asistencia técnica, apoyo de cooperativas, apoyo y
facilidades financieras. Cada etapa cuenta con la intervencién de actores definidos segun
su competencia: el Estado, promotores sociales, la comunidad organizada y entes

financieros.
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7.3.3. Roles requeridos para la gestion e integracion del proceso progresivo

Tabla 43. Tabla de fases de la urbanizacion

Tabla de Fases de Urbanizacion
Actor Forma de
Fase Modalidad L Rol especifico . L
principal financiamiento
» Dotacion de
Fase O: Planeacién Estado . Presupuesto
L infraestructuras
Urbanizacion (MIVIOT / o estatal o fondos
. L (agua, luz, vialidad) y
basica Municipio) - BID
parcelacion
Fase 1: Promotor Construccién del Leasing social
Nucleo Semilla publicoo | maddulo inicial (28-50) con subsidio
habitable cooperativo m?) estatal
] Autoconstruccion
Fase 2: Usuario + ) ] )
. ) . ) progresiva guiada Ahorros propios
Expansion Mejorable Asistencia . .
. o (con planos / financiamiento
progresiva técnica
aprobados)
] Autoconstruccion
Fase 3: Usuario + ) 2 AR )
rogresiva guiada orros propios
Consolidacién | Mejorable Asistencia prog 8 ) .p .p
o o (con planos / financiamiento
comunitaria técnica
aprobados)

Cabe destacar que en la Fase 0, debido a la condicion particular de informalidad

del asentamiento encontrado en el drea de estudio, se pueden establecer procesos de

negociacidn o gestion con los moradores para consensuar su permanencia en el dreay

su grado de participacion en el proyecto. Esta fase O facilita la integracion de la

participacidn ciudadana, bajo lineamientos definidos, y permite que en la Fase 1

(modalidad semilla) se puedan identificar con mayor precision las necesidades reales de

la comunidad y orientar el desarrollo del proyecto hacia esas tipologias y variantes,

segun las fases.
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Gestion comunitaria y normativa en modelo leasing

La estructura de gestidn debe basarse tanto en un proceso administrativo como
financiero, que permita mantener el orden, la convivencia y la sostenibilidad del
conjunto. En el modelo de leasing habitacional, aunque no se otorga titulo de propiedad
de forma inmediata, si se contempla la opcién de compra futura, lo que otorga al ente
gestor facultades para condicionar la permanencia en el proyecto a los términos del

contrato.

Esto permite que personas que incurran en faltas contra la comunidad, el
patrimonio comun o intenten apropiarse de espacios no asignados, puedan ser excluidas
como arrendatarios, siempre que ello esté debidamente estipulado en los contratos y
reglamentos internos, tomando como referencia principios establecidos en la Ley 31 de

2010 de Propiedad Horizontal (art. 66-67).

Se recomienda que exista un promotor o ente-gestor que vincule la parte
financiera, técnica y social del proyecto. Esta figura debe administrar los apartamentos,
coordinar con la comunidad y garantizar el cumplimiento del reglamento. Idealmente,
esta gestion puede tener un enfoque comunitario, donde la propia comunidad participe

activamente, ya sea a través de comités o mediante un administrador designado.

Como parte de la sostenibilidad operativa del conjunto, se propone que de la
letra mensual de leasing se destine entre un 2% y un 5% al mantenimiento de areas
verdes, sistemas de agua, iluminacion, limpieza y equipos comunes, asegurando el buen

estado del conjunto habitacional a largo plazo.
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7.3.4. Concepto arquitectdnico

El disefio se basa en el enfoque de N.J. Habraken, que distingue entre el soporte
(estructura colectiva y permanente) y las unidades habitables (elementos modificables
por el usuario). Esta separacion permite un modelo habitacional progresivo y adaptable,
donde las viviendas pueden expandirse segun las necesidades de cada familia. La
propuesta combina estructura modular, planta baja activa y disefio colectivo,
promoviendo la participacién, la apropiacion y la sostenibilidad en el contexto de la

vivienda social. Ver seccién 4.3.4

Nota importante:

Ver marco tedrico referencia en seccidn 4.3.4 del documento.

Todos los conceptos tratados estan inspirados de la metodologia de disefio de soportes
de John Habraken.
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Disefio arquitecténico de modulacién para el sistema de soportes segiin el método de n. John habraken. Ver seccion 4.3.4:

VARIANTES DE MODULACION
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VARIANTES DE BASICAS
COMPONENTES

B1 - Dormitorio principal

[l TR
g A
| ] ' cLoSET

750 1604 . i
CAMA CAMA mrl
B2 - Dormitorio doble
1@/ ] g T
3.20—— ' :
_— : 112 285 —
2 CAMAS CAMAROTE 2 CAMAS CAMA
b - Baho
T.00
¥ i 0.80 0.55 0.50

= & @
".h,:_-- -\..: @ ‘_‘,‘;’I g:. .;(:;]

DUCHAS INODORO LAVAMANOS

LV - Lavanderia
080 _9.60

B

LAVADORA = = mina [ [
L - Sala |
SALADEESTAR SOFAL  SOFA 3 PUESTOS
LJ 4 3 PP | R —

|«* B P

|

SALA DE ESTAR - PT Y@= =RFA 2 BUESTES
—j X 1 il ” |
ol I , ) ’| |\ ,_ﬂi
ESCRITORIO / TALLER
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K - Cocina
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SN N

E_—’, (]
a L)

DE GAS, REFRIGERADOR,
BASURERO YMUEBLE MODULAR

K - Comedor

Sle!

COMEDOR 4 PUESTOS

E - Entrada

P - Portal

3 ﬁ : ‘g,_ef

VARIANTES BASICAS
L - Sala

K - Cocina - comedor
B1 - Dormitorio principal
B2 - Dormitorio doble

E - Entrada

P - Portal

b - Bafio

LV - Lavanderia




VARIANTES DE BASICAS

I
| |KE
| b
B1 | B2
B2| B1
| | b

__4;__
K/E

B1| B2

I | b
__L__

| |KE

B2| B1
—_ L —

b |K/E
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L - Sala

B2 ' K - Cocina - comedor

. B1 - Dormitorio principal
b B2 - Dormitorio doble
I E - Entrada

P - Portal

B1 K/E b - Bafio

LV - Lavanderia
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VARIANTES DE BASICAS

RECAMARAS
2.70 1
6.60 6.60
0.6 0.60
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COMBINACION DE COMPONENETES DE VARIANTES B1 Y B2.
LA MODULACION DE LAS RECAMARAS ES UNA VARIANTE QUE
ESTRUCTURA DIRECTAMENTE EL RESTO DE LA MODULACION,
POR SU PROXIMIDAD Y ZONIFICACION.
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2.50

1.00

3.20

1130 1.00

1.00 210

PROYECTO HABITACIONAL

VIVIENDA SOCIAL PROGRESIVA LOMAS DEL MASTRANTO

POSICIONAMIENTO SEGUN METODO N.J. HABRAKEN

SISTEMA DE DISTRIBUCION DE UNIDAD DE VIVIENDA

MODULO LONGITUDINAL
6.90

1.50

1.50

2.10

1.00

2.50

11.00

1.00

3.20

1.00
1.30

Zona &
Margen da

Zona d

Margen a3

Zona B
Margen af

Zona d

Margen ay

Zona y

POSICIONAMIENTO METODO N.J. HABRAKEN

Posicion I

Se superpone a una Zona y acaba en un Margen.

Ejemplo: dormitorios y oficina.

Posicién Il

Se superpone a mas de una Zona y acaba en un

Margen. Puede también funcionar como conector.

Ejemplo: cocina, comerdor y sala

Posicion llI:
Empieza y acaba en el mismo Margen.
Ejemplo: bafos y lavanderia.

CAPITULO 7
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1.50

1.50

2.50

1.00

3.40

100 210

PROGRAMA DE DISERO )
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ESTUDIO

MODULO TRANSVERSAL
6.50
i
[11 e §
- i S
L

Nota:

1.50

1.50

2.10
1.00

2.50

1.00

3.20

1.00
1.30

Las posiciones presentadas se evaluan para una

modulacion completa de la planta de forma
esquematica.

Zona ©

Margen oa

Zona d

Margen af
Zona f8

Margen aof

Zona a

Margen ay
Zona vy

La version seleccionada es la del modulo longitudinal,

siguiendo el método de John Habraken.
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ESTUDIO

A continuaciodn, se evaluara la conformacién de los mddulos de vivienda de apartamentos tipicos, total se han evaluado 4 modelos de apartamentos para integrar a los Edificios siguiendo el analisis del método
de soportes de John Habraken:

e Modelo tipo A -2 recamaras y Modelo tipo C — 1 recamara = este modelo en su concepto semilla tienen una base idéntica a diferencia que uno tiene una recdmara adicional.

e Modelo tipo B — 2 recamaras = este modelo en su concepto semilla tiene 2 habitaciones desde su etapa inicial

e Modelo tipo D — 1 recamaras = este modelo en su concepto semilla tiene 1 habitaciones desde su etapa inicial, es el médulo mas pequefio.

Nota importante:
Ver marco tedrico referencia en seccién 4.3.4 del documento.
Todos los conceptos tratados estan inspirados de la metodologia de disefio de soportes de John Habraken.
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ANALISIS DE VARIANTES - APARTAMENTO MODELO A Y C

OPCIONES DE VARIANTE
MODALIDAD SEMILLA

PROGRAMA DE DISERO )
SITUACION SOCIO ECONOMICA DEL AREA DE
ESTUDIO

CAPITULO 7

OPCIONES DE VARIANTE
CRECIMIENTO FUTURO

_F KE F KE
B2 |b B2 | b
F LD B1 LLI
R e
1 Dormitario 2 Dormitoric
Etapa 1 - Semilla Etapa 2 - Semilla
Apto. C Apto. A ‘

La etapa semilla se plantea funcione bajo un
proceso de financiamiento tipo Leasing, bajo la
modalidad de arrendamiento.

El arrendatario solo podra hacer uso de las
areas cerradas a su disposicion.

Aqguellas areas funcionar como areas comunes,
areas de arrendamiento semi abiertas para
actividades temporales y/o bien el PH y la junta
directiva velara por el uso adecuado de
espacios.

Esta modalidad puede permitir recabar fondos
para usc comun durante el periodo de leasing.
O bien el arrendador durante ese periodo podra
ser quien administre estos alquileres
temporales

VARIANTES BASICAS

L - Sala

K - Cocina - comedor

B1 - Dormitorio principal

B2 - Dormitorio doble

E - Entrada

P - Portal

b - Bafio

LV - Lavanderia

F - Futuro (Segun propietario )
-B3 - Dormitorio 3
-Estudio / Taller
- Negocio Familiar
- Sala de estar

F IK/E
B2 b
B1|,L,

| Indica axpansidn
Etapa 3 - Crecimiento
Gradual

La etapa de crecimiento
gradual del médule semilla
comienza al final del leasing,
el arrendatario tendra la
posikilidad de cancelar el
saldo pendiente y comprar a
traves de financiamiento los
espacios a futuro.

Las condiciones futuras dependen directamente de la

B3 |K/E
B2 | b
B1 L,

| Indica expansida
Etapa 3 - Crecimiento
Gradual

La etapa futuray
pragresividad también
permite que se puedan
alternar usos a futuro como

dormitorio o negocio familiar.

Los negocios deberan ser
regulados por una
administracion, PH o Junta
directiva.

capacidad econdmica de las familias:

1. Lafase semilla parte de una etapa basica sujeta

L k/E
B2 | b
B1| B3

Etapa 3 - Crecimiento
Gradual

La etapa futura propone
también adaptarse a las
necesidades familiares,
como puede ser la necesidad
de otro espacic de dormitorio
o0 negocio familiar.

alquiler con opcién a compra por un periodo definido.

2. Mientras gue las fases futuras dependen de la opcidon
de compra y financiamiento.

3. Cada Zona futuro se plantea como una Zona vendible.

Casos en donde no puedan comprar o cancelar el capital
restante se da por terminado el contrato de arrendamiento.

y se devuelve la propiedad, al propietario / gestor.
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ANALISIS DE VARIANTES - APARTAMENTO MODELO B

OPCIONES DE VARIANTE
MODALIDAD SEMILLA

FHK/E FHKE

B1|b B2 | b

:.:: F %.: F :.j B1 7E

1 Dormitorio 2 Dormitorio
Etapa 1 - Semilla Etapa 2 - Semilla

La etapa semilla se plantea funcione bajo un
proceso de financiamiento tipo Leasing, bajo la
modalidad de arrendamiento.

El arrendatario solo podra hacer uso de las
areas cerradas a su disposicion.

Aquellas areas funcionar como areas comunes,
areas de arrendamiento semi abiertas para
actividades temporales y/o bien el PH y la junta
directiva velara por el uso adecuado de
espacios.

Esta modalidad puede permitir recabar fondos
para usc comun durante el periodo de leasing.
Q bien el arrendador durante ese periodo podra
ser quien administre estos alquileres
temporales

VARIANTES BASICAS

L - Sala

K - Cocina - comedor

B1 - Dormitorio principal

B2 - Dormitorio doble

E - Entrada

P - Portal

b - Bafo

LV - Lavanderia

F - Futuro (Segun propietario )
-B3 - Dormitorio 3
-Estudio / Taller
- Negocio Familiar
- Sala de estar

OPCIONES DE VARIANTE
CRECIMIENTO FUTURO

I
= K/E Flk/E FlkiE
B2 b B2 | b B2 |b
B1| F B1 B1| B3
= Indice axpansion = Indica expansidn
Etapa 3 - Crecimiento Etapa 3 - Crecimiento Etapa 3 - Crecimiento
Gradual Gradual Gradual
La etapa de crecimiento La etapafuturay La etapa futura propone
gradual del médule semilla progresividad también tambien adaptarse a las
comienza al final del leasing, permite que se puedan necesidades familiares,
el arrendatario tendra la alternar usos a futuro como como puede ser la necesidad
posibilidad de cancelar el dormitorio o espacio para de otro espacio de dormitorio
saldo pendiente y comprar a taller / negocio familiar. Esta y negocio familiar.
traves de financiamiento los variante debe ser regulada
espacios a futuro. por la administracion, Ph o

Junta directiva.

Las condiciones futuras dependen directamente de la
capacidad econdmica de las familias:

1. La fase semilla parte de una etapa basica sujeta
alquiler con opcion a compra por un periodo definido.

2. Mientras que las fases futuras dependen de la opcidn
de compra y financiamiento.

3. Cada Zona futuro se plantea como una Zona vendible.
Casos en donde no puedan comprar ¢ cancelar el capital

restante se da por terminado el contrato de arrendamiento.
y se devuelve la propiedad, al propietario / gestor.
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ANALISIS DE VARIANTES - APARTAMENTO MODELO D

OPCIONES DE VARIANTE
MODALIDAD SEMILLA

F KIE F IKE
F) b B2 | b

B1 F | B1

1 Dormitorio 2 Dormitorio

Etapa 1 - Semilla Etapa 2 - Semilla

La etapa semilla se plantea funcione bajo un
proceso de financiamiento tipo Leasing, bajo la
modalidad de arrendamiento.

El arrendatario solo podra hacer uso de las
areas cerradas a su disposicion.

Aquellas areas funcionar como areas comunes,
areas de arrendamiento semi abiertas para
actividades temporales y/o bien el PH y la junta
directiva velara por el uso adecuado de
espacios.

Esta modalidad puede permitir recabar fendos
para uso comtn durante el periodo de leasing.
O bien el arrendador durante ese periodo podra
ser quien administre estos alquileres
temporales

VARIANTES BASICAS

L - Sala

K - Cocina - comedor

B1 - Dormitorio principal

B2 - Dormitorio doble

E - Entrada

P - Portal

b - Bafio

LV - Lavanderia

F - Futuro (Segun propietario )
-B3 - Dormitorio 3
-Estudio / Taller
- Negocio Familiar
- Sala de estar

CAPITULO 7

F b L | b

B2 | B B2 B1

Etapa 3 - Crecimiento
Gradual

La etapa de crecimiento
gradual del modulo semilla
comienza al final del leasing,
el arrendatario tendra la
posibilidad de cancelar el
saldo pendiente y comprar a
traves de financiamiento los
espacios a futuro.

Las condiciones futuras dependen directamente de la

PROGRAMA DE DISERO )
SITUACION SOCIO ECONOMICA DEL AREA DE

ESTUDIO

OPCIONES DE VARIANTE
CRECIMIENTO FUTURO

 F IKE
B2 | b
B1 L

Etapa 3 - Crecimiento
Gradual

La etapa futura y
progresividad también
permite que se puedan
alternar usos a futuro como
alternar un uso de sala de
estar y proponer el uso de un
espacio para taller o negocio
familiar. Esta variante debe
ser regulada por la
administracion local, Ph o
comunidad.

capacidad econdmica de las familias:

1. Lafase semilla parte de una etapa basica sujeta

F |K/E
B2 | b
B1| L

Etapa 3 - Crecimiento
Gradual

La etapa futura propone
también adaptarse a las
necesidades familiares,
como puede ser la necesidad
de otro espacio de dormitorio
y negocio familiar.

alquiler con opcién a compra por un periodo definido.

2. Mientras gue las fases futuras dependen de |a opcion
de compra y financiamiento.

3. Cada Zona futuro se plantea como una Zona vendible.

Casos en donde no puedan comprar o cancelar el capital
restante se da por terminado el contrato de arrendamiento.

y se devuelve la propiedad, al propietario / gestor.
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MODULO TRANSVERSAL CON COMPONENTES

OPCION SOPORTE HORIZONTAL #1

| 250 200
i—-z.oc 1 |
- —
/" S |
I [=]

50

100 210
‘ H ' :
50

2.

OPCION SOPORTE HORIZONTAL #3

00

v

1.50

2.00

2.10
1.00

2.50

1.00

3.20

1.00
1.30

1.50

1.50

210
1.00

2.50

1.00

. 3.20

1.00
1.30

Zona &

Margen &a

Zona a

Margen o
Zona B

Margen of
Zona a

Margen ay
Zona y

Zona B
Margen oSa

Zona o

Margen aoff
Zona B
Margen of

Zona o

Margen ay
Zona y
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10.00

10.00
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OPCION SOPORTE HORIZONTAL #2

1.00 210

2.50

1.00

340

OPCION SOPORTE HORIZONTAL #4

250 100 210

1.00

1.50

2.00

2.10
1.00

2.50

1.00

320

1.00
1.30

1.50

1.50

210
1.00

2.50

1.00

» 3.20

1.00
1.30

Zona &

Margen

Zona o

Margen

Zona B
Margen
Zona a

Margen
Zona y

Zona 0
Margen

Zona a

Margen
Zona B
Margen

Zona a

Margen
Zona y
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ay

oa

ap

ap
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MODULO LONGITUDINAL CON COMPONENTES

OPCION SOPORTE VERTICAL #1 OPCION SOPCRTE VERTICAL #2
1.50 Zona & . 1.50 Zona &
690 ) _ 6.90
f 1 2.00 Margen 3a | 2.00 Margen 5a
— r— . T —3
E e > 210 Zona a % = 210 Zona a
§ . ' 1.00 Margen ap § i 1.00 Margen aB
a8 2.50 Zona B g 2.50 Zona B
§ 1.00 Margen ap § 1.00 Margen op
g E
= 3.20 Zona a R ) 320 Zona
- 1.00 Margen ay BN § = 1.00 Margen ay
T  1.30 Zona vy o 3.60————3.30 > 1.30 Zona y
OPCION SOPORTE VERTICAL #3 OPCION SOPORTE VERTICAL #4
5490
"“j 1.50 Zona & 1.50 Zona
iy % 1.50 Margen &a ﬁ Al [ @ ’5' 1.50 Margen &a
I kS //. 4 g I -
=1 . > 210 Zona a = J‘ ‘ “% = 2.10 Zona a
o \\ ; — | |
/ 2. 1.00 Margen o8 g 1.00 Margen af
o [== i e T
= T R = : Al
= | b > 250 Zona B = g =i {:,%I 2.50 Zona B
_é \A/ s 1= 1.00 Margen uB ?D:;’ 1.00 Margen GB
8 P 3.20 Zona a 8 _J 320 Zona a
{HF :l_:'.‘:_ .E‘fg L “L | I [T
1.00 Margen ay 360 330 1.00 Margen ay
1.30 ona Y S O O IS B Y S— 1-30 Zona y
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INSERCION DE COMPONENTES
APARTAMENTO MODELO A Y € APARTAMENTO MODELO D
T — — _ _ 1o .
FK/E b 1.50 Zona &  FKIE ! ~ 1.50 Zona &
B2 | b 1.50 Margen 8a _:f-:i_ F b 8 1.50 Margen da
B1 I/ ||El 2.10 Zona a F,_;:"'f B1 E 2.10 Zona a
2 Dorm'itori/ci 1.00 Margen ap 15{;@‘0@ ! 3 1.00 Margen ap
Etapa 2 - Semilla 2,50 Zona B Etapa 1 - Semilla o % 2.50 Zona B
 F IKIE 1.00 Margen op g 1Y) Hargen &
B1 b > 3.20 Zona a E 3.20 7Zona «a
™= N _
1.00 Margen ay 1.00 Margen ay
1 Dormitorio 1.30 Zona y 130 Zona y
Etapa 1 - Semilla
APARTAMENTO MODELO B
F L KE 1.50 Zona & VARIANTES BASICAS
7 L - Sala
B2 | b 1.50 Margen da K - Cocina - comedor
e B1 - Dormitorio principal
B1! F 2.10 Zona a B2 - Dormitorio doble
E - Entrad
1.00 Margen aff P- Pgrzgl )
2 Dormitorio b - Bario
Etapa 2 - Semilla 2.50 Zona B ;
LV - Lavanderia
F - Futuro (Segun propietario)
1.00 Margen of -B3 - Dormitorio 3
_ -Estudio / Taller
N\ 3.20 Zona o - Negocio Familiar
- Sala de estar
1.00 Margen ay
1.30 Zona vy
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1.30
1.00

3.20
1.00

2.50

1.00
2.10

1.50

1.50

1.50
1.50

2.10
1.00

2.50
1.00

3.20

1.00
1.30

Zona y
Margen ay

Zona a

Margen af
Zona B
Margen af
Zona a

Margen da

Zona ©

Zona ®
Margen da

Zona a

Margen af

Zona f3

Margen af
Zona o

Mérgen ay
Zona y



POSICIONAMIENTO SEGUN METODO N.J. HABRAKEN

SISTEMA DE DISTRIBUCION - ESCALA URBANA: LA MANZANA

PROYECTO HABITACIONAL
VIVIENDA SOCIAL PROGRESIVA LOMAS DEL MASTRANTO CAPITULO 7

MODULO MANZANA 1 - PLANTA TIPICA DE MANZANA : 2 EDIFICIOS TIPO 1 ¥ 2 EDIFICIOS TIPO 2
EL SISTEMA DE DISTRIBUCION SIRVE DE BASE TIPICA PARA EL RESTO DE LAS MANZANAS, ADAPTANDO
LAS CONDICIONES FISICAS EN CADA Zona.

PROYECCION DEL NIVEL +100

2

PROGRAMA DE DISENO
SITUACION SOCIO ECONOMICA DEL AREA DE

ESTUDIO

s

ES :

ES

ES

w0

L

|~

VARIANTES BASICAS
L - Sala

K - Cocina - comedor
B1 - Dormitorio principal
B2 - Dormitorio doble

E - Entrada

P - Portal

b - Bario

LV - Lavanderia

F - Futuro (Segun propietario)
-B3 - Dormitorig 3
-Estudio / Taller
- Negocio Familiar
- Sala de estar

S - Area social

ES - Escalera

CT - Cuarto técnico

~

>

1.3 Zona y

1.00 Margen
;'Z', 320 Zona o

1.00 Margen

2 50 Z0oNa B

1.00 Margen
> 240 Zona o
1.5¢ Margen

150 Zoha B

1.60 Zo na S
1.50 Margen

© 210 Zona a
~1.00 Margen

/ 250 Zaona B
1.00 Margen ¢

‘_-’ 320 Zona o

100 Margen c

130 Zaona vy

© 130 Zona y
1.00 Margaen

/J 320 Zona a
100 Margen «
250 Zona B
1.00 Margan
7 210 Zona o

1.60 Margen
160 Zona B

150 Zona 5
1.60 Margen

> 2.10 Zona u

1.00 Margen

o 250 Zona B

1.0¢ Margen

T_'_:.\ 320 Zona a

1.30 Zona y

Gy

ap

=1}
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ESTUDIO

7.4.4. Propuesta de edificios y manzanas
A continuacién, abordaremos las manzanas tipicas Manzana 1 de uso principal residencial y manzana 3 de uso mixto principal.
Estas manzanas presentan casos puntuales estandarizados derivados del disefio de soporte que explicamos anteriormente.

También veremos la consolidacion de los edificios tipicos Edificio C y Edificio H.
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Plano 27. Planta arquitectdnica general de Manzana 1 - Nivel 000. Elaboracidn propia.
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Plano 28. Planta arquitectdnica general de Manzana 3. Elaboracién propia.
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CUADRO DE AREAS +000
NUMERO EDIFICIO DESCRIPCION AREA NIVEL
1 TIPO H MIXTO ESTACIONAMIENTOS 1325 N +000
2 TIPO H MIXTO ESTACIONAMIENTOS 1302 m? N +000
3 TIPO C MULTIUSO 650 m* N +000
4 CM ESTACIONAMIENTOS 1188 m? N +000
5 CM ESTACIONAMIENTOS 825 m? N +000
6 CM PASILLO 773 m? N +000
7 CM CTOS TECNICOS 136 m? N +000
8 TIPO H MIXTO APARTAMENTOS 214 m? N +100
9 TIPO H MIXTO APARTAMENTOS 214 m? N +100
10 TIPO H MIXTO APARTAMENTOS 214 m? N +100
11 TIPO H MIXTO APARTAMENTOS 214 m? N +100
12 TIPO H MIXTO APARTAMENTOS 213 m? N +100
13 TIPO H MIXTO APARTAMENTOS 213 m? N +100
14 TIPO H MIXTO APARTAMENTOS 217 m? N +100
15 TIPO H MIXTO APARTAMENTOS 214 m? N +100
16 TIPOC APARTAMENTOS 198 m? N +100
17 TIPO C APARTAMENTOS 198 m? N +100
18 TIPO H MIXTO PASILLO 287 m? N +100
19 TIPO H MIXTO PASILLO 284 m? N +100
20 TIPO C PASILLO 126 m? N +100
2 CORREDOR PASILLO 166 m? N +100
22 TIPOC APARTAMENTOS 198 m? N +200
23 TIPO C APARTAMENTOS 198 m? N +200
24 TIPO H MIXTO APARTAMENTOS 214 m? N +200
25 TIPO H MIXTO APARTAMENTOS 214 m? N +200
26 TIPC H MIXTO APARTAMENTOS 214 m? N +200
27 TIPO H MIXTO APARTAMENTOS 214 m? N +200
28 TIPO H MIXTO APARTAMENTOS 2153 m? N +200
29 TIPO H MIXTO APARTAMENTOS 213 m? N +200
30 TIPC H MIXTO APARTAMENTOS 217 m? N +200
k) TIPO H MIXTO APARTAMENTOS 214 m* N +200
32 TIPO H MIXTO PASILLO 284 m? N +200
33 TIPOC PASILLO 126 m* N +200
34 TIPO H MIXTO PASILLO 287 m? N +200
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Figura 69. Vista general de Manzana 1 con sus areas verdes vecinales. Elaboracién propia.
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Figura 70. Vista general de Manzana 4. Elaboracidn propia.
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Figura 71. Vista general de Manzana 1 frontal. Elaboracion propia.
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Figura 72. Vista general de Manzana 4. Elaboracion propia
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Figura 73. Vista general de Manzana 5. Elaboracién propia.
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Figura 74. Vista interior en pasillo edificios. Elaboracion propia.
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ESQUEMA DE PLANTA TiPICA
(’?) APARTAMENTOS - ETAPA 2y3

ESCALA:
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TABLA DE AREAS TABLA DE AREAS
No Descripcion Area No Descripcion Area
@ @ @ @ @ @ 1 KIOS,CO 19 m? 23 |ESCALERA 3 14 m?
2 [SALON 1 66 m? 24 |ESCALERA 1 14 m?
@ 3 |SALON 2 66 m? 25 [SALON 6 61 m?
E%] 4 [SALON 2 66 m? 26 |SALON 7 61 m?
— 5 |CANCHA 913 m? 27 |SHAFT 4m?
@ DD, m - " 6 |MACETERO 19 m? 28 [BANO DE MUJERES |16 m?
29 H28 H 7 |MACETERO 19 m? 29 |BANO DE HOMBRES |16 m?
@ =;I; 8 |MACETERO 14 m? 30 |SALON 8 61 m?
9 |MACETERO 14 m? 31 |SALON 9 61 m?
10 |CIRCULACION 1068 m? 32 |SALON 10 61 m?
@ L 11 |[BANO DE HOMBRES |19 m? 33 [SALON 11 61 m?
12 BANP DE MUJERES |19 m? 34 [SALON 12 i 61 m?
13 [SALON 4 66 m> 35 [CUARTO TECNICO 3 |8 m?
@ 14 [SALON 5 66 m> 36 [SALON 13 61 m?
% 15 [TALLER 1 66 m> 37 [SALON 14 61 m?
@ 16 [SALON DE 66 m? 38 [SALON 15 61 m?
INFORMATICA 39 |SALON 7 15 m?
17 |ADMINISTRACION 66 m? 40 |CIRCULACION 413 m?
@ L 18 |ADMINISTRACION 66 m? 41 |CUARTO TECNICO 1 |9 m?
19 |ADMINISTRACION 66 m? 42 |CUARTO TECNICO 2 |9 m?
20 |COPIADORA 18 m? 43 |CUARTO TECNICO 4 |8 m?
@ I I 21 |PASILLO CENTRAL 35 m? 44 |SHAFT 0m?
22 |ESCALERA 2 14 m? Total: 44 3969 m?
@ [ ]BANO DE HOMBRES [ ]sALON®
@ @ [ ]BARNODE IVI'UJERES ] SAL(:)N 10
[ ]CIRCULACION [ ] SALON 11
[ ]CUARTO TECNICO 3 [ ]sALON 12
PLANTA DE COLEGIO - NIVEL +100 [JcuaRTOTECNICO 4 [Jeatonts
ESCALA: 1500 [ ]sALONG [ ]SALON 14
[ ]sALONT [ ]SALON 15
[ ]sALONS [ ] SHAFT
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LEYENDA DE EDIFICIO DE COLEGIO
Espacio Unidades Capacidad por unidad Total personas
Salones de clase 15 25 estudiantes 375
Talleres técnicos 4 30 personas aprox. 120
Administrativos y apoyo — — 20
Docentes (1 por aula) 15 1 15
Visitantes / externos — — 20
TOTAL ESTIMADO POR JORNADA —_ 550 personas

NOTA:

El aforo maximo por jornada del centro de capacitacion se estima en 550 personas, distribuidas en 15 salones de

clase (25 estudiantes cada uno), 4 talleres técnicos con capacidad de 30 personas, y personal docente,

administrativo y visitantes.

Este valor se utiliza como referencia para calculos de evacuacién, servicios sanitarios, circulacién y

estacionamientos. El proyecto contempla una doble jornada, por lo que la capacidad diaria total alcanza los 1,100

usuarios, aunque nunca coinciden simultaneamente.

LEYENDA DE ESTACIONAMIENTOS DE COLEGIO
Categoria de usuario Criterio de calculo Resultado
. . 1 espacio cada 20
Estudiantes (referencial) estudiantes (550 + 20) 28
Docentes 1 por aula (15 salones) 15
Talleristas / técnicos 2 por taller (1 taller) 4
Administrativos Estimado fijo 6
Visitantes / comunidad Estimado fijo 6
Personas con discapacidad 1 c‘aq'a 25 espacios 3
(minimo 3 por norma)
Subtotal sin accesibles 59
Total con accesibles incluidos 62

319

SITUACION SOCIO ECONOMICA DEL AREA DE




PROYECTO HABITACIONAL PROGRAMA DE DISENO

VIVIENDA SOCIAL PROGRESIVA LOMAS DEL MASTRANTO CAPITULO 7 SITUACION SOCIO ECONOMICA DEL AREA DE
ESTUDIO

Figura 75. Vista general de Colegio. Elaboracién propia.
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LEYENDA DE EDIFICIO DE COMERCIO, CAPILLA Y CENTRO COMUNITARIO
TABLA DE AREAS
p i I . A Aforo
No Descripcion hrea Categoria principal Espacios incluidos Area total
estimado
1 |COMERCIO LOCAL1 28 m*
2 |COMERCIO LOCAL 2 28 m?
3 |COMERCIO LOCAL3 S8 me Locales comerciales (12) Locales 1 al 12 600 m?
4 |COMERCIO LOCAL4 27 m? ]
5 |COMERCIO LOCALS5 27 m? Hombres, mujeres, familiar
6 |COMERCIO LOCAL 6 28 m? Barios (3) 55 m?
7 |COMERCIO LOCAL7 28 m?
8 |COMERCIO LOCAL 8 42 m? Capilla Nave + tarima 165 m? 140
3 |BANO DE HOMBRES 25 m? - .
10 |BARO PARA PERSONAS FAMILIAR |7 m? Centro comunitario Interior + exterior 285m? 75
11 |BARNO PARA MUJERES 24 m’ Exterior capilla Area libre frente a nave 120 m? -
12 |COMERCIO LOCAL9 79 m?
13 |[COMERCIO LOCAL 10 78 m? . i 3 Pasillos exteriores y generales
14 |COMERCIO LOCAL 11 79 m? Circulacién (2 items) 1,450 e
15 |[COMERCIO LOCAL 12 76 m? )
16 |CENTRO COMUNITARIO 113 m? Rampa Acceso universal 115 m? -
17 |CAPILLA - NAVE 138 m? " N -
18 |CAPILLA - TARIVA 28 2 Estacionamientos Vehiculares (32 aprox.) 990 m2 -
19 |EXTERIOR CENTRO COMUNITARIO 174 m?* Total general — 3,780 m?
20 |EXTERIOR CAPILLA 118 m?
21 |CIRCULACION 896 m? Nota:
A 2
z; (;I:;L;I';ACION ig mz . El conjunto integra una capilla con capacidad aproximada para 140 personas entre nave, tarima y
m
24 |ESTACIONAMIENTOS 290 P espacios anexos, junto con un centro comunitario adaptable a actividades grupales. Los 12 locales
Total: 24 3844 m? comerciales distribuidos en 598 m? estan orientados al uso barrial, con flujo controlado.
. Las areas y circulaciones fueron disefadas para permitir funcionamiento simultaneo sin
interferencias.
. La capilla se ha concebido como espacio flexible, apto para actividades culturales o sociales fuera
del horario de culto, reforzando su rol comunitario.
. El centro comunitario es un salén multiusos y adaptable a talleres, eventos y reuniones vecinales.
. Los servicios sanitarios compartidos del area comercial y comunitaria cubren la demanda de la
capilla, cumpliendo accesibilidad y distancia normativa, optimizando asi la infraestructura general.

322



PROYECTO HABITACIONAL

PROGRAMA DE DISENO

VIVIENDA SOCIAL PROGRESIVA LOMAS DEL MASTRANTO CAPITULO 7 EISTTUL?E()EN SOCIO ECONOMICA DEL AREA DE
LEYENDA DE ESTACIONAMIENTOS DE EDIFICIO DE COMERCIO,
CAPILLA Y CENTRO COMUNITARIO
Bloque funcional Area construida (m?) Aforo estimado Estacionamientos
asignados
Comercio 600 20
Capilla 165 110 7
Centro comunitario 115 75 3
Estacionamientos para personas 5
con discapacidad
TOTAL 32

Nota:

Aunque el calculo normativo estima 38 estacionamientos, se designan 32 estacinamientos fijos, 6 complementarios de los 32

estacionamientos adicionales en el parque .

La proximidad al sitio, el uso comunitario y el acceso peatonal justifican una operacion compartida.

Se considera cubierta la demanda sin necesidad de ampliaciéon.

CONSIDERACIONES SOBRE EL USO

Bloque funcional

Intensidad de uso

Observacion breve

esperada
Comercio Alta (diaria, todo el dia) Flujo constante, especialmente
en horas pico
Principal uso en celebraciones
Capilla Media (fines de semana) | religiosas y actividades de la

comunidad

Centro comunitario

Variable (por

programacion)

Actividades sociales o formativas

puntuales
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Figura 76. Vistas del comercio, centro comunitario y capilla.
Elaboracién propia.
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TABLA DE AREAS TABLA DE AREAS
No Descripcion Area No Descripeion Area
1 ADMINISTRACION 52 mt 20 |CUARTO TECNICO 1 21 m?
2 BANO DE HOMBRES 24 m* 21 |CUARTO TECNICO 13 md
3 BARO DE MUJERES 24 m* 22 |CUARTO TECNICO 12 me
4 BANO PARA PERSONAS CON 4 rm? 22 |[CUARTO TECNICO 24 m?
DISCAPACIDAD 24 |[CUARTO TECNICO 24m?
5 BARO DE HOMBRES 24m? 25  |ESTACIONAMIENTO 518 m?
6 BARO DE MUJERES 24 26 |ESTACIONAMIENTO 539 m?
BARNO PARA PERSONAS CON 4 27 TANCQUE DE GAS 10 rm?
ISCAPACIDAD 28 |TERRAZA FRONTAL 875 m?
8 CARRIL INTERNC 1257 m? 23 |TINAQUERA 14 i
S |CIRCULACION 1085 m* 20 |ACOMETIDA ELECTRICA DE 55 m?
10 COMERCIO LOCAL 1 123 m? PLAZA COMERCIAL
11 |COMERCIO LOCAL ¢ 165 m? 31 |GENERADOR ELECTRICO DE 18 me
12 |COMERCIO LOCAL 3 165 SUBESTACION ELECTRICA
13 |COMERCIO LOCAL 4 166 32 |ESTACIONAMIENTO DE 28 mt
14 COMERCIO LOCAL S &9 SIUBESTACION ELECTRICA
15 |COMERCIAL LOCAL 6 158 m? 32 |SUBESTACION ELECTRICA 45 m?
16 |COMERCIAL LOCAL 7 157 PRINCIPAL DE CONJUNTO
18 |COMERCIAL LOCALS 157 nv? PRINCIPAL DE CONJUNTO
19 |COMERCIAL LOCAL 10 118 nv?
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LEYENDA DE EDIFICIO DE PLAZA COMERCIAL

Categoria principal Area total Aforo estimado
Locales comerciales (10) ~1,570 m?2 785 personas
Administracién 52 m? 13 personas
Terraza frontal (uso comun) 875 m? 437 personas
Técnicos / bafios / soporte ~260 m? —
Estacionamientos comunes 1,029 m2 —
Discapacidad (minimo 2) — —
Totales ~2,757 m? 1,235 personas
Nota :

El conjunto comercial tiene un aforo estimado de 1,235 personas, considerando

locales, administracion y terraza frontal, calculado segln densidades de ocupacion

tipicas (MCV3 y normas locales).

LEYENDA DE ESTACIONAMIENTOS DE EDIFICIO DE PLAZA COMERCIAL
Categoria Area (m2) Criterio MCV3 Requeridos Disponibles
Locales comerciales 1,570 1 por cada 25 m? 63
Administracion 52 1 por cada 40 m? 2
Personas con discapacidad — 1 por cada 20 puestos 2 (incluidos)
Total — — 69 36

Nota:

El proyecto dispone de 36 estacionamientos vehiculares, incluyendo 2 para personas con discapacidad, lo cual
representa una cobertura parcial frente al requerimiento normativo del MCV3 (69 puestos).

Esta decision responde a limitaciones fisicas del predio bajo un conceptual, alta rotacién comercial esperada y la
cercania peatonal con el entorno residencial, lo que permite una operacién funcional viable con menos plazas.

Evaluar que en una fase de desarrollo puede requerir 2 niveles de estacionamiento por normativa.
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LEYENDA DE SUBESTACION

item Dato estimado / referencia

Area técnica posterior (predio independiente en

Ubicacion Manzana 1)
Area aproximada 20-25 m? (segun espacio en plano, ajustable)
Tipo de subestacion Subestacion compacta en media tension

Transformador, celda de media, celda de baja,

Componentes esperados tablero general

Acceso Desde via publica y con acceso técnico controlado

Reglamento Técnico de Instalaciones Eléctricas

Normativa aplicable (RTIE), Naturgy

Cantidad de
estacionamientos 1 Para uso técnico
disponibles
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Figura 77. Vistas de la Plaza comercial y subestacidn eléctrica. Elaboraciéon propia.
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7.4.5. Planta arquitectonica tipica (moédulos progresivos)

A continuacidn, se explicard el funcionamiento del mecanismo progresivo en base a la modulacién de los apartamentos tipicos.

z NOTA ETAPA DE CRECIMIENTO: LEYENDA
PROPUESTA ARQUITECTO NICA LA MODULACION DE ELEMENTOS COMQ MUROS VE _ TIPO DE VENTANA
CORTINA PUEDEN SER REUTILIZADOS B B PR
APARTAMENTO MODELOAYC EN OTRA POSICION EN LA FASE DE CRECIMIENTO. # - No. CODIGO DE ESPACIO
NOTA: — — ARQ - ARQUITECTURA
ETAPAS 1,2Y3 LAS DIMENSIONES DISPUESTAS EN PLANO ESTAN 8 . AR ARG
DADASEN, METROS (M), ELEMENTOS A DEMOLER O MOVER EN ETAPA DE CRECIMIENTO
6,70 a0 p.Jf0
.00 370 3.00 370 3.00 370
| |
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PROPUESTA ARQUITECTONICA
APARTAMENTO MODELOAYC-ETAPA2Y3

PARA CONSTRUCCION

ZONIFICACION DE AREAS

LIMITE DE AREA DESIGNADA
PARA CONSTRUCCION

ELEMENTO DESMONTABLE Y

| g

MURO CELOSIA
PARA VENTILACION

NO DEBE OCUPARSE
PARA CERRAMIENTOS

o r\__' _
T3
[« e
| ZONA RESTRINGIDA Jj
| HASTA CIERRE DEL MOVIBLE PARA ETAPA 3
[ CONTRATO DE MURO CORTINA
, ] =
[ y; LEASING N
S (N
\ | | | == ]

“ZONA RESTRINGIDA™
HASTA CIERRE DEL
CONTRATO DE LEASING

PLANTA DE AREAS - MODELO APTO
TIPO A - ETAPA 2

FDOS

R— el

PLANTA DE AREAS - MODELO APTO
TIPO A - ETAPA 3

ESCALA: 1:75 ESCALA: 1:75
ESPACIOS - ETAPA 2 ESPACIOS - ETAPA 3

No. ESPACIO AREA No. ESPACIO AREA
1 BANO 4 m? [ ]Bafo 8 | DORMITORIO # 3 8 m?
2 |COCINA/ COMEDOR 8 m2 [ |cociNas COMEDOR 9 | EXTENSION DE 6 m2
3 LAVANDERIA 1 m? [ ]DORMITORIO #1 SALA
4 PASILLO 5 m? [ |DORMITORIO #2 Total de Espacios: 2 14 n?
5 DORMITORIO #1 9m? [ JLavanDERIA
6 DORMITORIO #2 9 m? [ ]PasiLLO
7 SALA DE ESTAR 7 m? [ ]|sALADEESTAR

Total de Espacios: 7 43 m?

[ |DORMITORIO #2
[ |ExTENSION DE SALA

ELEMENTO DESMONTABLE Y
} MOVIBLE PARA ETAPA 3
MURO CORTINA

TOTAL DE AREAS
ETAPA 2 = 43 M2
. ETAPA3 = 15 M2

= 68 M2

NOTA DE AREAS:

EL APARTAMENTO TIPO C: CONTEMPLA 1
DORMITORIO POR LO QUE EL AREA TOTAL
ES DE 34 M2 EN LA ETAPA 1 SEMILLA.
EL APARTAMENTO TIPO A : CONTEMPLA 2
DORMITORIO POR LO QUE EL AREA TOTAL
ES DE 43 M2 EN LA ETAPA 2 SEMILLA.
BAJO LA MODALIDAD SEMILLA LA
CONFORMACION BASE ES IGUAL HASTA 1
DORMITORIO, SOLO QUE EL APARTAMENTO
TIPO A EN SU ETAPA 1 - INICIAL SE
CONTEMPLA YA SEAN 2 DORMITORIOS..
NOTA ETAPA DE CRECIMIENTO:
LA MODULACION DE ELEMENTOS COMO MUROS
CORTINA PUEDEN SER REUTILIZADOS
EN OTRA POSICION EN LA FASE DE CRECIMIENTO.
NOTA:
LAS DIMENSIONES DISPUESTAS EN PLANO ESTAN
DADAS EN METROS (M).
EN LA ZONA DEL PASILLO NO SE PUEDEN
CONSTRUIR ESTRUCTURAS FUAS NI CERRADAS.
LA PARED TIPO CELOSIA ES UN ELEMENTO DE
CERRAMIENTO QUE PERMITE EL PASO DE
VENTILACION, NO DEBE SER REEMPLAZADO POR
UNA ESTRUCURA NI CERRAMIENTO FLO.

LOS ELEMENTOS DESMONTABLES PUEDEN
POSICIONARTE DENTRO DEL AREA UTIL
DESIGNADA.

LAS ZONAS RESTRINGIDAS HASTA CIERRE DEL
CONTRATO DE LEASING DETALLAN QUE EL
ARRENDATARIO INICIAL NO PODRA HACER USO
NI TEMPORAL NI PERMANENTE DE LOS
ESPACIOS HASTA APROBAR EL
FINANCIAMIENTO DESPUES DEL PERIODO DE
LEASING.
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MCDELOC MODELO A
<qQ
Eiapa 1 - semilla Etapa 2 -semilla
34 m2 de &rea de 43 m2 de area de
construccion construccion
F KE F
B2 b
B1 L.
B
2 Domitorio
Etapa 2 - Semilla

Etapa 1 - Semilla
2 -3 Personas

% T

Tipos de usuarnos:
Parejas, familas y
grupo fanmidiar

4-5 Personas

% T

Tipos de usuarnos:
Parejas, familas y
grupo familiar

3D APTO MODELOAY C -

ETAPA 1 SEMILLA
ESCALA:

ELEMENTO DESMONTABLE Y
MOVIELE PARA ETAPA 3
MURO CORTINA

3D APTO MODELO A -

ETAPA 2 SEMILLA - FRONTAL
ESCALA:

Etapa 3 - Crecimiento

Etapa 3 - Crecimiento

Gradual Gradual
adicional 24 m2 de adicional 15 m2 de
area de crecimiento area de crecimiento
Area cemmadatotal de Arca cemrada fotal de
68 m2 68 m2
F KE
B2 b 4
3D APTO MODELO A - POSTERIOR ’
I-ETAPA1
ETAPA 3 CRECIMIENTO - FRONTAL ... . KEYPLAN
ESCALA: 11 - ETAPA 3 SIN ESCALA

PROPUESTA ARQUITECTONICA

APARTAMENTO MODELOAYC
ISOMETRICOS ETAPA 2 Y ETAPA 3

ELEMENTO DESMONTABLE Y

MOVIBLE PARA ETAPA 3

MURO CORTINA.

EL USO DEL ESPACIO DEPENDERA
DEL USUARIO, DEBERA REGULARSE.
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PROYECTO HABITACIONAL PROGRAMA DE DISENO

VIVIENDA SOCIAL PROGRESIVA LOMAS DEL MASTRANTO CAPITULO 7 SITUACION SOCIO ECONOMICA DEL AREA DE
ESTUDIO

PROPUESTA ARQUITECTONICA ISOMETRICOS ETAPA 2 Y ETAPA 3

APARTAMENTO MODELOAYC

ELEMENTO DESMONTABLE Y
MOVIBLE PARA ETAPA 3

MURO CORTINA.

EL USO DEL ESPACIO DEPENDERA
DEL USUARIO, DEBERA REGULARSE.

3D APTO MODELO A - ETAPA 1 3D APTO MODELO A - ETAPA 2
SEMILLA - POSTERIOR SEMILLA - POSTERIOR
ESCALA: ESCALA:

FRONTAL

ELEMENTO DESMONTABLE Y
MOVIBLE PARA ETAPA 3
MURQ CORTINA

4, 3D APTO MODELO A - ETAPA 3
CRECIMIENTO - POSTERIOR
KEYPLAN ESCALA:
SIN ESCALA
0 1 i 3 4.5 m
ey — 333

1:75



PROYECTO HABITACIONAL PROGRAMA DE DISENO

VIVIENDA SOCIAL PROGRESIVA LOMAS DEL MASTRANTO CAPITULO 7 SITUACION SOCIO ECONOMICA DEL AREA DE
ESTUDIO
NOTA ETAPA DE CRECIMIENTO: LEYENDA
PROPUESTA ARQUITECTONICA LA MODULACION DE ELEMENTOS COMO
MUROS CORTINA PUEDEN SER REUTILIZADOS i =1IBODE VENTAWY
APARTAMENTO MODELO B EN OTRA POSICION EN LA FASE DE P# - TIPO DE PUERTA '
CRECIMIENTO. #- No. CODIGO DE ESPACIO Elapﬂ 2 = Sem-a
NOTA: ARQ - ARQUITECTURA 42 m2 de érea de
ETAPA2Y 3 LAS DIMENSIONES DISPUESTAS EN PLANO APTO - APARTAMENTO Einwala e
EN ETAPA DE CRECIMIENTO 77 L
— 6.70 )
A.75 |
N 2,50 % PORTAL CELOSIA . AR B2 | b
MURD CORTINA # 7 ® CERAMICA | 2.50 N
PISO LLANEADO o MURO CORTINA; =— ———————— - B1
e PISO LLANEADO —— . R
— i— s —Pa
B a Etapa 2 - Semilla
ZONA RESTRINGIDA 1 2 Dormitorio
~ | HASTA CIERRE DEL | ; . BB
g CONTRATO DE | | 5 ' Shremens
LEASING | 5 .
1.00—\ | . | m i
| JEEREE ; - .
0.95 5 iR : 1.95 4,656 | %;
f1o.12 : ; i
] 3 : = 7 I 24 —
- . Nl | 5 Tipos de usuaiios:
‘ I Parcjas, familias y
grupo familiar
g o
g - : :
a
& — - Etapa 3 - Crecimiento
@ ! [ i Gradual
| PISO PORCELANATO Y e adicional 15 m2 de
% | AZULEIQEN PARED | area de crecimiento
/ | i
<_MUR® CORTINA G I 3 Area cemada total de
ZONA RESTRINGIDA | | e 67 m2
HASTA CIERRE DEL | |
CONTRATO DE LEASING I
L . 1 B
| = ~ L L KIE
MUROS DE LADRILLO - 3.10 | 2.50 s . - |
LIVIANG DE GRAN — _ 3.10 } 3.60 — MURO CORTINA B2 b
FORMATO o : 6.70 -
PLANTA ARQ - MODELO APTO TIPO B - PLANTA ARQ - MODELO APTO TIPO B - B1 B3
[ PP —
ETAPA 2 ETAPA 3 Etapa 3 - Crecimiento
v FRONTAL ESCALA: 1:75 ESCALA: 1:75 Gradual
an | g LEYENDA DE AREA UTIL DEL APARTAMENTO 3 Dormitorio

] Ll NOTA:

- WS BE [ -ETAPA1 - SEMILLA LAS AREAS DESIGNADAS COMO ZONA RESTRINGIDA SERAN DEBIDAMENTE SENALIZADAS Y PERMANECERAN 5- 7 Personas
HH T ELE INACCESIBLES Y NO MODIFICABLES HASTA QUE SE COMPLETE EL CICLO CONTRACTUAL DEL LEASING,

| L1 PP - ETAPA 2 - CRECIMIENTO CONFORME A LOS TERMINOS ESTABLECIDOS CON LA ENTIDAD FINANCIERA O DESARROLLADORA.
- , - EL MANTENIMIENTO DE ESTAS ZONAS SERA ASIGNADO A RESPONSABLES DEFINIDOS; SE RECOMIENDA
/t/// % —| LI-ETAPA 3 - CRECIMIENTO CONTAR CON EL APOYO DE LA COMUNIDAD PARA SU PRESERVACION.

L _.'r'f’ e ] W
_- ,,E@i I— NOTA DEL MODELO DE APARTAMENTO: Tipos de usuasios:
— 4 SE PLANTEA QUE EL APARTAMENTO MODELO TIPO B CUENTE CON 2 DORMITORIOS, EN SU ETAPA SEMILLA. Famiias y grupo

FOSTERICR & SlN ESCALA famia
0 1 2 3 45 m
ey — 334

1:75



PROYECTO HABITACIONAL

VIVIENDA SOCIAL PROGRESIVA LOMAS DEL MASTRANTO

CAPITULO 7

PROGRAMA DE DISENO

SITUACION SOCIO ECONOMICA DEL AREA DE
ESTUDIO

PROPUESTA ARQUITECTONICA
APARTAMENTO MODELO B -ETAPA2Y 3

LIMITE DE AREA
DESIGNADA PARA
CONSTRUCCION

——x _
| N /
ZONA RESTRINGIDA
HASTA CIERRE DEL
CONTRATO DE
LEASING
/! AY

1
|
v I
[
|
[

ZONA RESTRINGIDA
HASTA CIERRE DEL
CONTRATO DE LEASING

~ |

PLANTA DE AREAS - MODELO APTO TIPO B - ETAPA 2

ESCALA/1:75
ESPACIOS - ETAPA 2

No. ESPACIO AREA

1 BANO 4 me [ |eafo

2 COCINA 6 m? [ Jcocina

3 | DORMITORIO # 1 9m? [ |DORMITORIO # 1

4 | DORMITORIO # 2 9 m? [ |DORMITORIO #2

5 LAVANDERIA 1m? [ |LAVANDERIA

6 PASILLO 5m? [ ]PasiLLO

7 | SALA COMEDOR 9 m? [ ]sALA COMEDOR
Total de Espacios: 7 42 m?

ZONIFICACION DE AREAS

LIMITE DE AREA
DESIGNADA PARA
CONSTRUCCION

PLANTA DE AREAS - MODELO APTO TIPO B -ETAPA 3

ESCALA/1:75

ESPACIOS - ETAPA 3

No. ESPACIO AREA
8 EXPANSION DE 5m?
SALA
9 | DORMITORIO # 3 10 m?
Total de Espacios: 2 15 m?

[ |DORMITORIO #3

[ |EXPANSION DE SALA

LEYENDA

V# - TIPO DE VENTANA

P# - TIPO DE PUERTA

# - No. CODIGO DE ESPACIO

ARQ - ARQUITECTURA

APTO - APARTAMENTO
ELEMENTOS A DEMOLER O MOVER
EN ETAPA DE CRECIMIENTO

TOTAL DE AREAS

ETAPA 2 =42 M2
ETAPA 3 =15 M2

= 57 M2

NOTA DE AREAS:

. ESTE MODELO DISPOONDRA EN SU
ETAPA INICIAL 2 DORMITORIOS.

. EL APARTAMENTO TIPO B : CONTEMPLA 1

DORMITORIO POR LO QUE EL AREA TOTAL
ES DE 42 M2 EN LA ETAPA 2 SEMILLA.

EL APARTAMENTO TIPO B : CONTEMPLA
PODER CRECER HASTA 3 DORMITORIOS
POR LO QUE EL AREA TOTAL ES DE 57 M2

EN LA ETAPA 3 DE CRECIMIENTO.

NOTA ETAPA DE CRECIMIENTO:

LA MODULACION DE ELEMENTOS COMO
MUROS CORTINA PUEDEN SER REUTILIZADOS
EN OTRA POSICION EN LA FASE DE
CRECIMIENTO.

NOTA:

LAS DIMENSIONES DISPUESTAS EN PLANO
ESTAN DADAS EN METROS (M).

EN LA ZONA DEL PASILLO NO SE PUEDEN
CONSTRUIR ESTRUCTURAS FIJAS NI
CERRADAS.

LA PARED TIPO CELOSIA ES UN ELEMENTO
DE CERRAMIENTO QUE PERMITE EL PASO
DE VENTILACION, NO DEBE SER
REEMPLAZADO POR UNA ESTRUCURA NI
CERRAMIENTO FIJO.

LOS ELEMENTOS DESMONTABLES PUEDEN
POSICIONARSE DENTRO DEL AREA UTIL
DESIGNADA DEL APARTAMENTO.

LAS ZONAS RESTRINGIDAS HASTA CIERRE
DEL CONTRATO DE LEASING DETALLAN
QUE EL ARRENDATARIO INICIAL NO PODRA
HACER USO NI TEMPORAL NI PERMANENTE
DE LOS ESPACIOS HASTA APROBAR EL
FINANCIAMIENTO DESPUES DEL PERIODO
DE LEASING.

1 2 3 4.5 m

e ey —

1:75
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PROYECTO HABITACIONAL

VIVIENDA SOCIAL PROGRESIVA LOMAS DEL MASTRANTO

CAPITULO 7

PROGRAMA DE DISENO
SITUACION SOCIO ECONOMICA DEL AREA DE

PROPUESTA ARQUITECTONICA
APARTAMENTO MODELO B
ISOMETRICOS ETAPA2Y 3

ELEMENTO DESMONTABLE Y
MOVIBLE PARA ETAPA 3

MURO CORTINA.

EL USO DEL ESPACIO DEPENDERA
DEL USUARIO, DEBERA REGULARSE.

FRONTAL

v
116
L | |
ELEMENTO DESMONTABLE Y @2 i3
MOVIELE PARA ETAPA 3 . A
MURO CORTINA, TRANSFORMACION s
A DORMITORIO POS@;OR ,
3D APTO MODELO B - ETAPA 2 SEMILLA - 3D APTO MODELO B - ETAPA 3 CRECIMIENTO LEVENDA DE AREA UTIL
POSTERIOR - POSTERIOR
POST @ - POS DEL APARTAMENTO
I - ETAPA 1 - SEMILLA
[I[]- ETAPA 2 - CRECIMIENTO
Il - ETAPA 3 - CRECIMIENTO
KEYPLAN
SIN ESCALA
1 2 3 4.5
336




PROYECTO HABITACIONAL PROGRAMA DE DISENO

VIVIENDA SOCIAL PROGRESIVA LOMAS DEL MASTRANTO CAPITULO 7 SITUACION SOCIO ECONOMICA DEL AREA DE
ESTUDIO
- ELEMENTO DESMONTABLE Y
PROPUESTA ARQUITECTONICA WOVIBLE EARAETARAS
EL USO DEL ESPACIO DEPENDERA
APARTAM ENTO MODELO B DEL USUARIO, DEBERA REGULARSE.
ISOMETRICOS ETAPA2Y 3 -

FRONTAL

ELEMENTO DESMONTABLE Y
MOVIBLE PARA ETAPA 3 .
MURO CORTINA, TRANSFORMACION
ADORMITORIO

% |'_: ; 3D APTO MODELO B - ETAPA 2 SEMILLA - 3D APTO MODELO B - ETAPA 3 CRECIMIENTO
7z

o FRONTAL - FRONTAL
o ; B ESCALA: @ ESCALA:
posTERIOR. ‘B

LEYENDA DE AREA UTIL
DEL APARTAMENTO

I - ETAPAL - SEMILLA
[IT]- ETAPA 2 - CRECIMIENTO
T - ETAPA 3 - CRECIMIENTO

13 |

KEYPLAN
SIN ESCALA

e —— 337




PROYECTO HABITACIONAL

VIVIENDA SOCIAL PROGRESIVA LOMAS DEL MASTRANTO

PROGRAMA DE DISENO
SITUACION SOCIO ECONOMICA DEL AREA DE

CAPITULO 7
ESTUDIO

PROPUESTA ARQUITECTONICA

APARTAMENTO MODELO D - ETAPA1Y2

LIMITE DE AREA DESIGNADA .

370

PARA CONSTRUCCION

E
I\
% -
. =
] N /
| i /
| \ /
| \ /
ZONA RESTRINGIDA

"HASTA CIERRE DEL
| contraTO DE
LEASING

|
|
|
|
L& \
|
|
|
|

912

PLANTA ARQ - MODELO APTO TIPO D -

ETAPA 1

ESCALA:1:75
LEYENDA DE AREA UTIL

DEL APARTAMENTO
[ - ETAPA1 - SEMILLA

[T]- ETAPA 2 - CRECIMIENTO
I - ETAPA 3 - CRECIMIENTO

KEYPLAN
SIN ESCALA

LA MODULACION DE ELEMENTOS COMO MUROS
CORTINA PUEDEN SER REUTILIZADOS

EN OTRA POSICION EN LA FASE DE CRECIMIENTO.
NOTA:

LAS DIMENSIONES DISPUESTAS EN PLANO ESTAN
DADAS EN METROS (M).

LEYENDA

V# - TIPO DE VENTANA
P# - TIPO DE PUERTA
# - No. CODIGO DE ESPACIO

— ARQ - ARQUITECTURA

APTO - APARTAMENTO

670 ELEMENTOS A DEMOLER O MOVER EN ETAPA DE CRECIMIENTO
300 370
|
LIMITE DE AREA DESIGNADA
PARA CONSTRUCCION C—— =]
o i S L
g /T [
\ 7 _
ZONARESTRINGIDA || =i
S HASTA CIERRE DEL (i T
“ = \= B iy
CONTRATO ( =
| I i
] = L
= ‘lf‘ 4] /A =
b ' . | -
A
[fa)
A R
ZONA RESTRINGIDA™
-HASTA CIERRE DEL - __ | L
CONTRATO
PLANTA ARQ - MODELO APTOTIPO D -
ETAPA2Y3
ESCALA: 1:75
NOTA:

LAS AREAS DESIGNADAS COMO ZONA RESTRINGIDA SERAN DEBIDAMENTE SENALIZADAS Y
PERMANECERAN INACCESIBLES Y NO MODIFICABLES HASTA QUE SE COMPLETE EL CICLO
CONTRACTUAL DEL LEASING, CONFORME A LOS TERMINQS ESTABLECIDOS CON LA ENTIDAD
FINANCIERA O DESARROLLADORA.
EL MANTENIMIENTO DE ESTAS ZONAS SERA ASIGNADO A RESPONSABLES DEFINIDOS; SE
RECOMIENDA CONTAR CON EL APOYO DE LA COMUNIDAD PARA SU PRESERVACION.

FOSTERIDR  *
1 o 3 4.5 m
ey —

1:75

338




PROYECTO HABITACIONAL

VIVIENDA SOCIAL PROGRESIVA LOMAS DEL MASTRANTO

CAPITULO 7

PROGRAMA DE DISERO )
SITUACION SOCIO ECONOMICA DEL AREA DE
ESTUDIO

PROPUESTA ARQUITECTONICA
APARTAMENTO MODELO D - ETAPA1Y2

LIMITE DE AREA DESIGNADA
PARA CONSTRUCCION

MURO CELOSIA

ZONIFICACION DE AREAS

LIMITE DE AREA DESIGNADA
PARA CONSTRUCCION

-~
N

ZONA RESTRINGIDA

HASTA CIERRE DEL |
CONTRATO

s

Ve

-

ELEMENTO A DEMOLER

(

ZONA RESTRINGIDA™
-HASTA CIERRE DEL ~ =_|
B - f—

CONTRATO

PLANTA AREAS - MODELO APTO TIPO D -
ETAPA 3

ESCALA:1:75

ESPACIOS - ETAPA 3

[ |DORMITORIO #1

Y ? PARA VENTILACION
I\ / NO DEBE OCUPARSE
|\ ! PARA CERRAMIENTOS
| I @ FLOS
|\ !

PN /

| \ / - 11 E

| A /

| ZONA RESTRINGIDA B

HASTA CIERRE DEL — =

I contraTO DE . \

' LEASING \EEJ

! P

A /

by \

o \ [12]

by \

Iy \

% P

I/ \ ~— -

L _____ L - : — _-H_h _""'_.l
PLANTA AREAS - MODELO APTO TIPO D -
ETAPA 2
ESCALA:1:75

ESPACIOS - ETAPA 2
No. ESPACIO AREA
8 |COCINA/COMEDOR| 11m? BANO
) PASILLO 2 m? COCINA / COMEDOR
10 BANO 4 2 DORMITORIO #1
11 LAVANDERIA 1 m [ ]LAVANDERIA
12 | DORMITORIO #1 10 m? [ ]pasiLLo
Total de Espacios: 5 28 m?

[ |DORMITORIO #2

No. ESPACIO AREA
1 DORMITORIO #2 9 m?
2 DORMITORIO #1 9 m?

Total de Espacios: 2 18 m?

TOTAL DE AREAS
ETAPA 1 = 28 M2
+ ETAPA 2 = 18 M2
ETAPA 3 = 21 M2

= 68 M2

NOTA DE AREAS:

EL APARTAMENTO TIPO D : CONTEMPLA 1
DORMITORIO POR LO QUE EL AREA TOTAL ES
DE 28 M2 EN LA ETAPA 1 SEMILLA.

EL APARTAMENTO TIPO D : CONTEMPLA 2
DORMITORIO POR LO QUE EL AREA TOTAL ES
DE 46 M2 EN LA ETAPA 2 DE CRECIMIENTO.
EL APARTAMENTO TIPO D : TIENE UN
ESPACIO AMPLIABLE PARA CONFORMAR
HASTA 68 M2 EN LA ETAPA 3 DE
CRECIMIENTO.

NOTA ETAPA DE CRECIMIENTO:

LA MODULACION DE ELEMENTOS COMO MUROS
CORTINA PUEDEN SER REUTILIZADOS

EN OTRA POSICION EN LA FASE DE CRECIMIENTO.
NOTA:

LAS DIMENSIONES DISPUESTAS EN PLANO ESTAN
DADAS EN METROS (M).

EN LA ZONA DEL PASILLO NO SE PUEDEN CONSTRUIR
ESTRUCTURAS FUJAS NI CERRADAS.

LA PARED TIPO CELOSIA ES UN ELEMENTO DE
CERRAMIENTO QUE PERMITE EL PASO DE VENTILACION,
NO DEBE SER REEMPLAZADO POR UNA ESTRUCURA NI
CERRAMIENTO FLO.

LOS ELEMENTOS DESMONTAELES PUEDEN
POSICIONARTE DENTRO DEL AREA UTIL DESIGNADA.

LAS ZONAS RESTRINGIDAS HASTA CIERRE DEL
CONTRATO DE LEASING DETALLAN QUE EL
ARRENDATARIO INICIAL NO PODRA HACER USO NI
TEMPORAL NI PERMANENTE DE LOS ESPACIOS HASTA
APROBAR EL FINANCIAMIENTO DESPUES DEL PERIODO
DE LEASING.

1 2

3 4.5 m
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PROGRAMA DE DISENO
SITUACION SOCIO ECONOMICA DEL AREA DE

CAPITULO 7
ESTUDIO

PROYECTO HABITACIONAL
VIVIENDA SOCIAL PROGRESIVA LOMAS DEL MASTRANTO

MODELO D
i (1N
| > .- =
«T = {_]§( -
~_ 7 e e
M v
Etapa 1 - semilla Etapa 2 - semilla
28 m2 de 4rea de adiciona 9 m2 de
constiuccion area de crecinienlo
F KE F KE
F b B2 b
F | B1 F | B1
1 Dormitorio 2 Dormmitorio
Etapa 1 - Semilla Etapa 3 - Semilla
4 - 5 Personas

2 - 3 Personas

Tipos de usuarios:

o 4 D 000

Tipos de usuarios:
Parejas, familias y

Parejas, familias y
gupo famiiar

PROPUESTA ARQUITECTONICA
APARTAMENTO MODELO D

<< 'I:Ii_‘.>

Etapa 3 - semilla
adiciona 9 m2 de
é&rea de crec miento

F KE
B2 b
Bl L
2 Dormitorio

Hapa 3 - Crecimiento
4 - 5 Personas

ISOMETRICOS ETAPA 2 Y 3

Parejas, familias y
gupoe famiiar

gupo famiiar

<
N
Elapa 4 - Crecimiento
Gradual
adicional 21 m2 de
area de crecmiento

Area cerrada total de
m2

F KE
B2 b
B1 L

Etapa 3 - Crecimiento
Gradual
3 Domitono
5- 7 Personas

Tipos de usuarios:
Familias y gnupo
famiiar

, ELEMENTO A DEMOLER
VANQO Y AMPLIACION

3D APTO MODELO A - ETAPA 3 SEMILLA -

3D APTO MODELO A - ETAPA 2 SEMILLA -
FRONTAL

FRONTAL

FRONTAL

-
DEL APARTAMENTO

A R
W I - ETAPA1 - SEMILLA

‘!? -
Pﬁ‘é! ]

e

KEYPLAN
POSTERIOR 4, SIN ESCALA

LEYENDA DE AREA UTIL

[I[]- ETAPA 2 - CRECIMIENTO
"I - ETAPA 3 - CRECIMIENTO




PROYECTO HABITACIONAL
VIVIENDA SOCIAL PROGRESIVA LOMAS DEL MASTRANTO

PROGRAMA DE DISENO

CAPITULO 7 SITUACION SOCIO ECONOMICA DEL AREA DE

ESTUDIO

PROPUESTA ARQUITECTONICA
APARTAMENTO MODELO D - ETAPA1Y 2

3D APTO MODLO A - ETAPA 2 SEMILLA -

POSTERIOR
ESCALA:

> «onrw. LEYENDA DE AREA UTIL

~~fr=—] DEL APARTAMENTO
IO 1 - ETAPAL - SEMILLA

fEmH  [II]- ETAPA 2 - CRECIMIENTO
I - ETAPA 3 - CRECIMIENTO

-l

>\ ELEMENTO A DEMOLER
VANO Y AMPLIACION

3D APTO MODELO A - ETAPA 3 SEMILLA -
POSTERIOR

ESCALA:

] KEYPLAN
i, 4: —_—
POSTERIOR SIN ESCALA
1 2 3 4.5
m 341




PROYECTO HABITACIONAL PROGRAMA DE DISENO

VIVIENDA SOCIAL PROGRESIVA LOMAS DEL MASTRANTO CAPITULO 7 SITUACION SOCIO ECONOMICA DEL AREA DE
ESTUDIO

sy MATERIAL: AZULEJOS 40X40 CM

KIT DE BANO: INODORO, LAVAMANOS
CON PEDESTAL, ACCESORIOS DE BARO,

GRIFERIAS DE BANO Y DUCHA. @

VENTANA EN BARO CON MARCO DE PVC,

@ @ MATERIAL: MURO CORTINA 2 Y 3 PANOS
ALTERNATIVA AL VIDRIO TEMPLADO:
POLICARBONATO MACIZO SIMILAR A
ARKOS. MARCO DE ALUMINIO.

MATERIAL PUERTA
CORREDIZA 2 HOJAS DEPVC
CON GUIA INFERIOR ¥ CIERRE
EMBUTIDO Y MALLA
MOSQUITERA,

© ®

MATERIAL: BLOQUE CERAMICO

©

3D APTO MODELO A - ETAPA 2 SEMILLA - " TIPO: CELOSIA - FACHADA INTERNA VENTILADA

FUACION: ANCLAJE A ESTRUCTURA ,
MATERIALES SR 97 0 MATERIAL: MODULO PARA COCINA DE 3
ESCALA: AT e L BT RIS PUERTAS ABATIBLES Y KIT DE FREGADOR

CON GRIFERIA. ACABADC TIPO
MELAMINA'Y PLANCHA DE GRANITO.

ALTERMNATIVA: MATERIAL LOCAL O RECICLADO

®

MATERIAL: PARED DE LADRILLO DE GRAN
FORMATO,

SE EVALUO UNA OPCION QUE FUERA
MAS ALIGERADA QUE EL BLOQUE s { :
TRADICIONAL, OPCION IMPORTADA. R - s
REQUIERE MANO DE SELLADOR SO . e :
HIDROFUGO.

ALTERNATIVA LOCAL: BLOQUE
DECORATIVO SOLICITUD ESPECIAL
BLOQUE DE 4", ABACACO IMPERMEABLE.
SE EVALUD ESTE MATERIAL POR
CONSIDERAR QUE EL MATERIAL

®

DE LADRILLO DE GRAN FORMATO 11.5 CM
SIMILAR A LADRILLOS SANTE COLOMBIA

MATERIAL: PUERTA ABATIBLE

DE 1 HOJA, 3'XT", ACCESO
ESTUVIERA LISTO VIENE LISTOY NO CON CERRADURA DE MATERIAL: VENTANA DE 2 MATERIAL: PUERTA ABATIBLE @
REQUIERE RFPELLO. ACABADO NI S R e A R SEGURIDAD. PANO FLIO SUPERIOR. PANOS. ABATIBLF 1 PANO DE 1 HOJA, TIPO 2%X7' ¥ MATERIAL: MODULO PARA
TERMINACION ADICIONALY BAJO . ALTERNATIVA: PUERTAMACIZA ODE  SUPERIOR Y UN PANO INFERIOR 3T, CON MARCO TIPO JAMBA CLOSET ACABADO TIPO
- ACABADO IMPERMEABILIZADO EN PANAMA. :
MANTENIMIENTO. o FLIO. MARCO DE ALUMINIO. CERRADURA DE POMO MELAMINA Y MANIGUETAS
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3D APTO MODELO A -
ETAPA 3 CRECIMIENTO

ESCALA:

PROYECTO HABITACIONAL
VIVIENDA SOCIAL PROGRESIVA LOMAS DEL MASTRANTO

ELEMENTO DESMONTABLE Y
MOVIBLE PARA ETAPA 3
MURO CORTINA

ELEMENTO DESMONTABLE ¥
MOVIBLE PARA ETAPA 3
MURO CORTINA.

EL USO DEL ESPACIO DEPEMNDERA
DEL USUARIO, DEBERA REGULARSE.

PROGRAMA DE DISENO
CAPITULO 7 SITUACION SOCIO ECONOMICA DEL AREA DE
ESTUDIO

©

MATERIAL: MURO CORTINA 3 PANOS
ALTERNATIVA AL VIDRIO TEMPLADO:
POLICARBONATO MACIZO SIMILAR A
ARKOS. MARCO DE ALUMINIO.

®

MATERIAL: PARED DE LADRILLO DF GRAN
FORMATO,

SE EVALUO UNA OPCION QUE FUERA
MAS ALIGERADA QUE EL BLOQUE
TRADICIONAL, OPCION IMPORTADA.
REQUIERE MANO DE SELLADOR
HIDROFUGO.

ALTERNATIVA LOCAL: BLOQUE
DECORATIVO SOLICITUD ESPECIAL
BLOQUE DE 4", ABACADO IMPERMEAELE.
SE EVALUO ESTE MATERIAL POR
CONSIDERAR QUE EL MATERIAL
ESTUVIERA LISTO VIENE LISTO ¥ NO
REQUIERE REPELLO, ACABADO NI
TERMINACION ADICIONAL Y BAJO
MANTENIMIENTO.

® ’
MATERIAL: VENTANA DE 2
PAROS. ABATIBLE 1 PANO
SUPERIOR Y UN PARO INFERIOR

FUJO. MARCO DE ALUMINIO,
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MATERIAL: PUERTA ABATIBLE

DE 1 HOIA, TIPO 2'X7"Y
3'%7, CON MARCO TIPO JAMBA
CERRADURA DE POMO



PROYECTO HABITACIONAL PROGRAMA DE DISENO

VIVIENDA SOCIAL PROGRESIVA LOMAS DEL MASTRANTO CAPITULO 7 SITUACION SOCIO ECONOMICA DEL AREA DE
ESTUDIO

MATERIALES DEL EXTERIOR

C A Panel sindwich compuesto B Tejas solidas
. ) o ‘ por dos laminas de acero ) -
: Material ceramico tipo A galvanizado prepintado vy Las tejas solidas de

policarbonato brindan
durabilidad y estilo,

celosia B
alternativa con

nucleo de espuma de
poliuretano (PU) de alta

materiales reciclados, densidad ademas, brindan un
y debe estar anclado a . Acabado superior: [|amina excelente aislamiento
Jy estructura o apernagg ' acanalada / inferior: lamina lisa

térmico y acustico a los
espacios.

0 microacanalada.

Pared de ladrillo de gran
formato

Se evalud una opcion que

fuera mas aligerada que el

bloque tradicional, opcion

importada.
Alternativa local: bloque
decorativo (solicitud

especial), bloque de 4",
acabado impermeable.

D Ecograma block
Blogue decorativo prefabricado de
materiales reciclados, de apariencia
tipo celosia, con soporte de carga

por mas de 60 toneladas por m2.
E Material de bajo mantenimiento vy
alta durabilidad.

Losas y pisos
de hormigén
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MATERIALES DEL EXTERIOR

D Ecograma block
Blogue decorativo prefabricado de
ateriales reciclados, de apariencia : e
tipo celosia, con soporte de carga E " Pisos de
L por mas de 60 toneladas por m2. hormigon
Material de bajo mantenimiento y
alta durabilidad.

Aceras de plastico reciclado
Los adoquines de plastico son fabricados
con plastico 100% reciclado, con una
capacidad de carga de 20 a 40 toneladas,
es una excelente solucion para calles
secundarias, estacionamientos y aceras.
Resistente al moho, antideslizante,
disponible en diversos colores.

Ladrillo Adoquin Corbatin 11/2"
Pavimento para ciclovias y zonas peatonales
Superficie rugosa antideslizante, color natural o
pigmentado segun disefo urbano.
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7.4.6. Materiales propuestos

TABLA COMPARATIVA DE SISTEMAS CONSTRUCTIVOS PARA LA VIVIENDA PROGRESIVA PARA EL ANALISIS DE COSTOS
Costo estimado Tiempo de Mano de abra
Sistema f componente Imagen Tipe f funckén po‘ i - Comentario clave
(B )/}
Estéuco, sin
pintura ni repelio,
jpara resistencia
Ladrille Sante cara vista de e FEt Hadia Basica (alzafileria Na delclima humeda
gran farmato coruing tropical pusds
requerlr un
sellador
hldmrrcEebme
P st
u:‘::‘::?:‘: = Reutilizabie, ideal
Estructs Media (guiad ) {
Farmaleta medular (Moladi)| ey £0.100 Répida e lgutads por | miaciiningl, | . ST SEres
(muras y losas) técnica| repotidas y use
Sobro tedoen L
comunitaria
ITILOS,
estructural
Blogue estructura . o Reguiars
decorativo pedido especal Muros a0-3& Medio Basica Mo
repelloy pintura
10 cm
Blogue de 10 om ‘ Muros portantes an-3g Media Bdsica & Reguisre repelloy
pintura
Puede quedar visto)
. o requerir s Wl precisa y
Forn::::lti:ii:!;llahca |mur::m:;|‘:;:mas} 160-250 edin — rapido hiedia terminacian final. | duradera que
¥ Zebra todo on macera
oS
Siding fibrocements Srabada
i Ham, Fachzdas ventiladas 2365 Répida Media N decarativa descle
decamativa :
fabrica
Riépido pero no
. . . . 5o - permite
Fanel sdndwich metilico Cerarmiento profabricaca S6-60 ey rapida Especializada Mo
participacidn
eamunitaria
Prawall Sistema estructural i f i Alta calidad, pere
80-110 M ) E: lizad & |
(prefabricads concreto) com pleta Hy TR AR ERR industrislizado
Wall507 Med 1 Rei intu
2 .n Cerramienta - aislamisnta a2-60 Medio - ripida edia jr2quisre 5, Juntas visibles et % il
[eementicio proyectado) técnical sl cor final
Ly Lol lminas Fuede quedin vsio o [Kequiem mds temps
Estructura : 5 .
CONMVENG KINAles [vatinds i It e 160 =220 Lento Especializada FEQUERT Ui L EECuCHan ¥ rang
sty } s ¥ Lolumngs aerrvinacion fingl, - [de obe calificids
Aharia columnas y
Fueds quedarvisto o folumen de
Eatructura " ”
Loan poastensadi | ) 200 - 240 Media Especializada tequerls unn concicto, nel coma
leses Lerrvinacion nal.  [requise ingenicia
eapes i lizat
Menon lomph oo
= 1H % preh I i 11
Estruciura 100% prela brads Estrichita 220-270 Hapido Media y requiers | Siy we.«.: 1l junias UD.M THONA3E O
i enncien Enas wisitiles acia, nlerane
irponarnies
Rzpidezen la
instalacidn por 1o que
Panclde molla M2 Corramicnta = aislamicnta Hipiddo Especializada =1l icduee los coatog y
lerapos di
ElECUCIOn.
Hapidez en o
L i wnskalacian por lo gur
Paredes oe sisl Lin ]
8 T_':'"a HEwa CErramienta = alslamients Rizpicdi Especializada i feduce s costod y
Ve de
BiRCUCION,
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A. Adaptabilidad a participacion comunitaria

Entre los criterios principales que se consideraron para la seleccidon del material
estdn la adaptabilidad del sistema a mano de obra local o bien la misma comunidad
podria participar del proceso constructivo; el otro criterio que se considerd para la
seleccion es que para estos proyectos se utilicen materiales que no requieran acabados
adicional posteriormente, es decir que puedan quedar vistos y tengan caracteristicas

impermeables para el clima donde estd ubicado el proyecto.

Los sistemas seleccionados como viables permiten que la comunidad,
debidamente guiada, participe activamente como mano de obra en el proceso

constructivo:

D. Elsistema Moladi con formaletas puede ser usado con cuadrillas locales

capacitadas en ensamble, vaciado y rotacion de moldes.

E. Elladrillo de gran formato Sante es compatible con albanileria tradicional,

sin repello ni pintura, reduciendo mantenimiento.

F. Laformaleta metdlica tradicional es accesible y puede ser operada por

mano de obra local.

G. Otros sistemas como panel sdndwich o ProWall son rdpidos, pero no se
adaptan bien a procesos participativos, requieren mano de obra
especializada o acabado adicional. Bien pueden usarse en adaptaciones de

la modalidad progresiva.

Este sistema constructivo puede adaptarse a los diferentes sistemas
constructivos que existen y se disponen localmente. La combinacién de estructura en
formaleta modular (Moladi) + cerramiento en ladrillo Sante + cubierta tradicional o
aligerada tipo panel sdndwich resulta viable, replicable y adaptable para proyectos VIS
en Panama que buscan involucrar a la comunidad en el proceso de construccion sin

sacrificar calidad, durabilidad ni normativas estructurales.
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B. Crecimiento progresivo con planos preaprobados

El modelo de vivienda progresiva contempla un plano maestro con fases
constructivas, el cual es presentado y aprobado desde la primera etapa. Este documento
incluye tanto la unidad semilla como las futuras ampliaciones, permitiendo a los usuarios
realizar el crecimiento conforme al disefio técnico aprobado, sin necesidad de redibujar
planos niincurrir en gastos adicionales de disefo, en formato estandar pero que

requeriria de una aprobacion municipal una vez deba ejecutarse.

Segln lo establecido por el MIVIOT en el Decreto Ejecutivo No. 23 de 2007,
cualquier modificacidn estructural, de fachadas o de distribucidn interna requiere un
nuevo permiso de construccidn. Sin embargo, si esas modificaciones ya estan
contempladas en los planos aprobados originalmente, la normativa permite ejecutar la
nueva etapa sin necesidad de un nuevo permiso completo, pero seria a disposicion de la
autoridad local. En ese caso, solo se exige una revisidn técnica, la firma de un profesional
idoneo vy el pago de los derechos de construccion. Esta disposicion, regularmente debe
ser acompafiada por la Direccidén de Obras y Construcciones del Municipio local, como
seria el caso del Municipio de La Chorrera, el cudl podria exigir lineamientos particulares
para la construccion de etapas futuras progresivas, en busqueda de facilitar el
crecimiento progresivo de las viviendas, reduciendo costos y simplificando los tramites

administrativos.

348



PROYECTO HABITACIONAL PROGRAMA DE DISENO

VIVIENDA SOCIAL PROGRESIVA LOMAS DEL MASTRANTO CAPITULO 7 SITUACION SOCIO ECONOMICA DEL AREA DE
ESTUDIO

Tabla 44. Requisitos de permisos y planos segun modificacion del disefio por el usuario.

Elaboracién propia.

Escenario ¢Requiere é¢Requiere nuevo Observacion
nuevo plano? permiso?
El usuario sigue el No Si (revalidacién por  Solo paga inspecciony
plano maestro fase) firma
aprobado
El usuario modifica Si Si Debe presentar nuevo
el disefio expediente técnico

(distribucion o

volumetria)

Este enfoque garantiza una mayor sostenibilidad econémica y técnica para los
beneficiarios del proyecto, y facilita la regulacién constructiva futura por parte del

municipio.
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7.4.7. Propuestas de criterios sostenibles

Figura 78. Conectividad del proyecto con el tejido urbano existente.
Elaboracién propia del modelo, contexto ArcGis y forma.

A. Conectividad con tejido existente
Se integran vialidades y accesos que fortalecen la relacién con barrios

aledafos, favoreciendo una red peatonal continua.
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B. Distribucion de alturas estratégicas
Las alturas escalonadas permiten mayor acceso solar en patios interiores y
reducen sombras prolongadas sobre zonas comunes. Este andlisis muestra la
exposicién al sol en cubiertas y espacios abiertos.
El parque central ayuda a reducir el calor, mejora la ventilacion natural y

aporta sombra para mayor confort urbano.

Figura 79. Analisis de alturas estratégicas para confort
térmico y accesibilidad solar en el entorno urbano.
Elaboracién propia del modelo, contexto ArcGis y forma.
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Figura 80. Simulacion de exposicion solar y efecto isla de calor en el parque central. Elaboracién
propia del modelo, contexto ArcGis y forma.
El parque central mejora el confort térmico al reducir el efecto isla de calor. Las zonas

naranjas indican mayor exposiciéon solar. Se identifican areas con estrés térmico

moderado a fuerte, lo que resalta la necesidad de mas sombra y vegetacion.

Figura 81. Mapa de estrés térmico y necesidades de sombra en el entorno urbano. Elaboracién
propia del modelo, contexto ArcGis y forma.
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Las areas entre edificios generan transiciones térmicas con sombra constante, reduciendo

el estrés térmico y favoreciendo espacios de descanso y circulacién peatonal protegida.

Figura 82. Simulacion de confort térmico en espacios entre edificios. Elaboracion propia del
modelo, contexto base ArcGis.

La topografia canaliza los vientos hacia el parque central, favoreciendo la ventilaciéon

cruzada y refrescando el entorno urbano, especialmente en zonas peatonales.

-

Figura 83. Canalizacidn de vientos hacia el parque central y zonas peatonales.
Elaboracién propia del modelo, contexto base ArcGis.
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CAPITULO 7

Tabla 45. Tabla de costos del proyecto. Elaboracidn propia

ETAPA

ETAPA 1
ETAPA 1

ETAPA

ETAFA

ETAPA Y
ETAPA 1
ETAPA 1
ETAPA 1
ETAPA 1

ETAPA

ETAPA 1

FTAPA

TABLA DE COSTOS DEL PROYECTO

PROGRAMA DE DISENO
SITUACION SOCIO ECONOMICA DEL AREA DE
ESTUDIO

Propuesta de costos y financiamientos

[cosToTOTAL (BL)

DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD COSTO UNITARIO {BL.}
TEREEND m2 125000 25 3,125,000.00;
HOMORARIOS LEGALES
(ESCRITURA, NOTARIAS ¥ REGISTRO)
PROCESCS JUDICIALES, GESTION ADMINISTRATIVA, UM 1 80,0600 80,000.00
ANAT Y MIVIOT, NEGOCIACIONES Y
PROTOCOLIZACION
TOTAL 3,205,000.00

COSTO TOTAL (B.)

DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD COSTO UNITARIO {B/)
AGRIMEMSLURA
FLANOS PARA VENTANILLA UNICA E INFORME N ! rooo 7.000.00
TOTAL 7,000.00

COSTOS INDIRECTOS

BASE COSTO DE PROYECTO
DESCRIPCIGN [ UNIDAD | CANTIDAD COSTO UNITARIO (BZ.) _|COSTO TOTAL (BL.
COSTO APROXIMADO DEL PROYECTO | GLoBAL | 1 60,805,837.22 [ sa,ans.ssr.zzl
HONORARIOS PROFESIONALES
LEVANTAMIENTC DE CONDICIONES EXISTENTE m2 125000 4 500,000.00]
DISENO URBARND FORCENTAJE 50805637 .22 3%
DISENO ARQUITECTONICS FORCENTAJE 6580583722 5%
PERMISOS ¥ TRAMITES MUMICIPALES FORCEMTAJE HOEDGATT 2T 25%
TOTAL
ESTUDIOS PREVIOS
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD COSTO UNITARIO (B/.) |COSTO TOTAL (Bl
ESTUDIO DE SUELD un g 1000 2,000.00
ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL UN 7 12000 12.000.00
TOTAL 20,000.00
PERMISOS Y TRAMITES MUNICIPALES
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD COSTO UNITARIO (B/) _|[COSTO TOTAL (BY.)
APROBACION DE PLANOS ANTEPROYECTO % BUBD5837.22 250% 5 1,745 14593
R T G EER % 69,805,837 22 1.00% H 698,058.37
IMPACTC AMBIENTAL (PLAN DE MANEJO, TRAMITES ¥
CONSULTORIAS Mi AMEIENTE] N 100 6000.00 i 5,000:00
BONOS DE GARANTIAS [ 60,805,837 22 00% 3 588,058 37
TOTAL ] 2,449,204.30

COSTO TOTAL (B |

DESCRIPC UNIDAD CANTIDAD COSTO UNITARIO (Bl.)
IMPREVISTOS PORCENTAJE 59,805,837 22 15% 10,470,675.58
INFLACION DEL COSTO POR MATERIALES FORCENTAJE 59 806 837 22 0% B 980 68372
SEGURDS DE LA OBRA PORCEMTAJE 69,805 837 22 5.0% 3.490,261.88
COSTOS ADMINISTRATIVOE MESES 20 3000 380,000.00
GESTICN ¥ MANTENIMIENTS A CORTO PLAZC MESES 20 1500 180,000.00
SEGURIDAD MESES 20 3000 360,000 00
TALLERES CONMUNITARIOS GLOBAL 18 000 8000000
TOTAL ] 21,931,751.17

'DESCRIPC

CANTIDAD

(BL)

DEMOLICION DE ESTRUCTURAS EXISTENTES m2 125000 ] 1,125000.00
LIMPIEZA GENERAL DEL PROYECTO m2 125000 18 22500000
REPLANTED ¥ DEMARCACIGN m2 125000 2 260.000.00
M IMIENTO DE TIERRA Y NIVELACION (CORTE m3 BEEHE5.64 3.5 2,504 B8E. 74
MOYIMIENTO DE TIERRA ¥ MIVELACION [RELLENG| m3 55825 68 ] 33495348
ESTABILIZACION ¥ TALUDEE m2 20008 15 300.000.00
TOTAL 5139,546.22
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD COSTO UNITARIO (B} |COSTO TOTAL (Bl
CONTRUCCION DE CALLES (PAYIMENTO DE HORMIGON
DE CEMENTO PORTLAND, DE 0.256 M DE ESPESOR {650
N2 & fexion 24 m2 5354 767 120 3 842 57204
HORAS) CON PAVIMENTADORA]
ACERAS (ACERA REFORZADA - CARRETERAS) m2 45536 a0 3 138 807.97
GRANA m2 1853 8 12 b1 22.246.80
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CORDON CUNETA m2 471.384 15 s 7,070,768
ETAPA CRENAJE PLUVIAL m 1500 250 b 375,000.00
ETAPA RED DE AGUA POTABELE m 1500 150 s 225,000.00
ETAPA RED SANITARIA m 1084 250 s 271,000.00
ETAPA RED ELECTRICA Y ALLIMBRADO PUBLICG m 2000 260 5 500,000.00
TOTAL $ 2,179 457.57
DESCRIPCION CANTIDAD | COSTO UNITARIC (Bl) _|COSTO TOTAL (B/.)
PAVIMENTOS Y SUELOS m 391824 50 5 195,862.00
ESTACIONAMIENTO GRAMA BLOC m 966 93 50 5 48,346.50
ESTACIONAMIENTO CONCRETO m 1.334.42 120 S 160,130.40
CRAMA m2 1.708.30 12 g 20,505.60
AREA DE CONSTRUCCION m2 2800 350 s ©80,000.00
EQUIPDS ud s 140,000.00
TOTAL $ 1,544,944.50
____ COSTO DE CONSTRUCCIO PAMIENTO
DESCRIPCION COSTO UNITARIO (B/.)  |COSTO TOTAL (B.)
PAVIMENTOS Y SUELOS m2 g2 82 an s 2,784.63
ESTACIONAMIENTO m2 2277 30 5 68310
ERAMA m2 497 00 12 £,964.00
AREA DE CONSTRUCCION m2 778 350 27,230.00
EQUIFDS ud 390,000.00
TOTAL B 426,661.73
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD COSTO UNITARIO (B/.)  |COSTO TOTAL (B}
AREA DE CONSTRUGCION (EDIFICIO X] m2 4788 1078 5 512810712
AREA DE CONSTRUCCION (EDIFICIO C) m2 1778 1075 s 2,232,399 08
ESTACIONAMIENTD o
il m2 202827 50 3 101,473 50
ESTACIONAMIENTS EDIFICIO m2 2686 a0 s 216,540.00
ACERAS, AREA DEPORTIVA Y AREAS VERDES i
VECINALES m2 3308.14 40 5 134,704.70
CORREDOR PUENTE m2 444 05 450 £ 199.622.50
AREA SOCIAL m2 2028.27 50 8 101,413.50
AREA TECNICA m2 203 97 826 5 126,291.00
SUB TOTAL $ 8,240 692.30
ETAPA 2 AREA DE CONSTRUCCION (EDIFISIO X) m2 1440 480 ] £94,395.64
ETAPA 2 AREA DE CONSTRUCCION (EDIFICIO €) m2 1136 480 5 543,031.68
ETAPA 2 SUB TOTAL § 1,237 427.52
ETAPA 3 AREA DE CONSTRUCCION (EDIFICIO C) m2 240 457 k] 10%,732.64
ETAPA 2 SUB TOTAL $ 109,732.64
TOTAL $ 9,687 852.46
Z
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD COSTO UNITARIC (Bl.) |[COSTO TOTAL (B/.)
R ESTACIGNAMIEMTO: ] .
ETAPA R e m2 380 38.14 E 18,000.00
ETAPA ESTACIDNAMIENTC ECIFICIO m2 333571 83 B 258 55680
ETAPA 1 ACERAS 1 m2 1462.6 an $ 42,873.00
ETAPA ACERAS 2 m2 2666 941 a5 g 93,291.94
ETAPA ACERAS 3 m2 824 16 £0 B 41,208.00
ETAFA MALIRCS mZ2 83 ap 3 9,905.00
ETAPA WIDE(LIARID 15,000-00
ET, PARCLIE INFANTIL 40,000.00
TA AREA DEPORTIVA mz 455,704 50 70,000.00
ETARA ZONA COMERCIAL me 1485.211 350 438,878.45
ETAFPA CAFILLA ¥ CENTRD COMUNITARID m2 112311 350 233,000.00
ETAPA PAISANSMO ; 70,000.00
] 1,353,169.19
ETAPA DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD COSTO UNITARIC (Bi) _|COSTO TOTAL (BL.)
e AREA DE CONSTRUCCION {EDIFICIO H MIXTQ{USO
ETAPA 1 i
ETAP COMERCIAL) ) m2 3586 o7s 5 §,266,862.09
ETAPA AREA DE CONSTRUCCION (EDIFICIO C) m2 Ba6 1078 $ 1,185,019.93
s ESTACIONAMIENTO
ETAPA AN LG m2 196512 L] s 98,456.00
ETAPA - ESTAGIONAMIENTO EDIFICIT ma 1569 B0 ] 148 52000
T e ACERAS, AREA DEPORTIVA Y AREAS VERDES 3
ETAPA VECINALES m2 0877 40 ] 272,717.00
ETAPA CORREDCR PUENTE m2 668.27 450 5 300,722.85
ETAPA AREA TECNICA m2 135.7 825 5 126,291.00
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ETAPA 1 SUB TOTAL § 8,399,588.93
AREA DE CONSTRUCCION (EDIFICIO X) m2 1440 1 5 723,130.56
AREA DE CONSTRUCCION (EDIFICIC C) mz2 568 120 $ 271,181.12
SUB TOTAL 3 994,311.68
|
ETARA 2 AREA DE CONSTRUCCION (EDIFICIO C) mZ | 240 457 § 57,866 32
ETAPA 2 SUB TOTAL § 57,866.32
|
TOTAL § 9,451,766.93
COSTO DE CONSTRUCCION 4 - USD MIXTO |
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD COSTO UNITARIO (Bl.) [COSTO TOTAL (B/)
AREA DE CONSTRUCCION [EDIFICIO X) m2 4788 1075 $ 5,128,107 12
AREA DE CONSTRUCCION {EDIFICIC C) mZ 1776 1075 § 2,232,399.98
ESTACIONAMIENTO: =
RN BB m2 2028 27 50 k3 101,413 50
ESTACIONAMIENTS EDIFICIC m2 2688 80 § 216,540.00
ACERAS, AREA DEFORTIVA Y AREAS VERDES
gt m2 3308.14 40 3 134,704.70
ETAPA 1 CORREDOR PUENTE mzZ 668 27 450 300,722 85
ETAFA 1 AREA SOCIAL mz 2028 27 50 101,413 50
ETAFA 1 AREA TECNICA mz 202.97 6525 126,291 00
ETAPA 1 SUB TOTAL 8,341,592.65
AREA DE CONSTRUCCION (EDIFICIO 3 m2 1440 480 594 395 84
AREA DE CONSTRUCCION (EDIFICIC C) mZ 1136 460 543,031 68
SUB TCTAL 1,237,427.52
AREA DE CONSTRUCCION (EDIFICIC C) mz2 240 457 [ 108,732 64
SUB TOTAL § 108,732.64
|
TOTAL [ 3 9,688,752.51
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD COSTO UNITARIO (Bi.) [COSTO TOTAL (B/.)
ETAPA 1 AREA DE CONSTRUGCION (EDIFICIO X) m2 11820 1075 5 12,265,887 B0
ETAPA 1 AREA DE CONSTRUCCION (EDIFICIO C) mz 3552 1075 § 437,158 96
— ESTACIONAMIENTO: :
ETAPA 1 CRAMA BLOC mz 400758 &0 ¥ 101,413 50
ETAPA 1 ESTACIONANMIENTC EDIFICIC m2 7656.49 80 $ 216,540.00
ADA B Ao VERLES
ETAPA 1 g, ma 18504, 705 40 3 196,906.10
ETAPA 1 CORREDOR PUENTE m2 750 FLT] k3 337 K00 00
ETAPA 1 AREA SOCIAL m2 2028 27 50 % 101,413 50
ETAPA 1 AREA DEPORT VA m2 164.18 50 E] 19.925.40
ETAPA 1 AREA TEGNICA m2 202,97 625 3 232,575.00
ETAPA SUB TOTAL § 17,799,421.26
ETAPA 2 AREA DE CONSTRUCCION (EDIFICIO X) m2 1440 480 i3 1,647 588 60
ETAPA 2 AREA DE CONSTRUCCION {EDIFICIO C) mz 1136 480 5 1,028,263 36
ETAPA Z SUB TOTAL $ 2,675,852.96
ETAPA 3 AREA DE CONSTRUCCION {EDIFICIO C) mz2 240 457 [ 213,465 30
ETAPA 3 SUB TOTAL H 213,465.30
TOTAL § 20,688,739.52
): COSTO DE CONS ICCION - | :,.,.,h_ .6 - INSTITUCIONAL .
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD COSTO UNITARIO (B.)  [COSTO TOTAL (B/)
ESTACIONAMIENTO DE GRAMA ELOC m2 107322 50 53 66100
AREA DE CONSTRUCCION m2 8216.564 1075 5.408,245.30
TOTAL 9.461,906.30
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD COSTO UNITARIO (B.) [COSTO TOTAL (Bl.)
ACERA PERIMETRAL CEDIDA A LA SERVIDUMERE m2 5,000.00 25 § 125,000.00
ACCESO VEHICULAR DE CONCRETO m2 100.00 30 8,000.00
PLANTA DE TRATAMIENTO GLOBAL 1 150000 150,000 00
TOTAL 283,000.00
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Tabla 46. Tabla resumen de costos por etapas. Elaboracién propia.

RESUMEN DE COSTOS DIRECTOS DEL PROYECTO POR ETAPAS

ETAPA 1 ETAPA 2 ETAPA 3
COSTO TOTAL COSTO TOTAL
DESCRIPCION COSTO TOTAL (B/.) (81) (B1) COSTO TOTAL (B/.)
GCOSTOS DE PREPARAGION DEL TERRENO 5,138.546.22 5.139,646.22
COSTOS DE INFRAESTRUCTURA URBANA 2,178,497 57 2,179,497 57
COSTO DE CONSTRUCCION MANAZANA 1 - COMERGIO 1.544,944 50 1.544 944 .50
COSTO DE CONSTRUCCION MANAZANA 1 - EQUIPAMIENTO 426.661.73 426,661.73
COSTO DE CONSTRUCCION MANAZANA 1 - RESIDENCIAL 9,567 852 48 8,240 ,692.30 1,237 427 52 108,732 64
COSTO DE CONSTRUCCION MANZANA 2 - PARQUE 1.353,169.16 1,253 168.16
COSTO DE CONSTRUCCION MANZANA 3 - USO MIXTO 9.451,766.93 8,399 586.93 b 994,311.88| § 57 866.32
COSTO DE CONSTRUCCION 4 - USO MIXTO 9,688,752 81 8,341,502 65 § 123742752 % 108,732.64
COSTO DE CONSTRUCCION - MANZANA 5 20,606,738 52 1778842126 | § 2675852096| § 21346530
COSTO DE CONSTRUCCION - MANZANA 6 - INSTITUCIONAL 9,481,908 30 9,461,906 30
COSTO DE CONSTRUCCION PTAR [PLANTA DE
TRATAMIENTO} 283.000.00 283,000.00
TOTAL 69,805.837.22 63,170.020.64 6,145,019.68 490,796.90

NOTA:EI sistema progresivo evaluado se refigre principalmeante a los cerramientos arquitectonicos de los apartamentos, En la Etapa 1 (etapa semilla) se
propone construir los elementos esenciales de infraestructura y estructura, con el fin de habilitar el crecimiento posterior de |a unidad habitacional. La
pragresividad tambign puedes aplicarse a las distintas fasas constructivas, coma sa ilustra en el diagrama correspondienta (ver Figura X).

RESUMEN DE COSTOS TOTALES

DESCRIPCION COSTO TOTAL (Bl.}
COSTOS DE ADQUISICION DEL TERRENOQ 3,205,000.00
COS5TOS DE AGRIMENSURA DEL TERRENO 7.000.00
COBTOS DE GESTION Y DISEND DEL PROYECTO 10,621,846.40
ESTUDIOS PREVIOS 20,000.00
PERMISOS Y TRAMITES MUNICIPALES 1,745,145.93
OTROS COSTOS INDIRECTOS 21,931,751.17
RESUMEN DE COSTOS DIRECTOS DEL PROYECTQ POR r
ETAPAS 69,805,837.22
TOTAL 104,131,580.72
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Tabla 47. Tabla de proyeccion de financiamiento en Manzana 1 (Uso principal residencial). Elaboracion propia.

PROGRAMA DE DISERO )
SITUACION SOCIO ECONOMICA DEL AREA DE
ESTUDIO

Etapa 1 - Leasing - 10 afios

Etapa 1
Leasing minimo Leasing sugerido
Ingreso Letra Ingreso
Costo por m2/ Leasing mensual Saldo pendiente Letra mensual Letra mensual Saldo pendiente
Cantidad de m?2 construidos N° unidades | N°unidades Costo por Leasing mensual 5 [Total pagado en leasing minimo Leasing mensual | Total pagado en mensual minimo
Manzana Edificio Tipo de Apto Costo total estimado Apartamento + 5 afios para hipoteca Etapa |hipoteca (15 afios,| hipoteca (15 para hipoteca
Edificio (Etapa 1) por edificio Total unidad afios segunda (USD) (UsD) sugerido 10 afios (USD) leasing (USD) hipoteca (15 sugerido
Margen del 25% Primeros (USD) 1(UsSD) 2%) afios, 4.5%) Etapa 1 (USD)
{UsD) afios, 2%) (UsD)
Manzana 1 Edificio Tipo H 5 A 50 32 64 B/. 157409 B/, 7870438 B/. 20000 B/, 35000 B/, 33,000.00] B/, 45,70438 B/, 294,11 BY. 349.64 600-1200 | B/, 300.00| B/ 36,000.00| B/. 4270438 B/,  27481] B/, 200,00
Manzana 1 Edificio Tipo H B 43 16 32 B/. 157409 B/, 7713029 B/. 180.00| B/. 25000 B/, 25,800.00| B/ 51,330.29| B/ 230.31| B/ 30267 600-900 | B/ 300.00| B/ 36,000.00| B/ 4113029 B/, 264.68| B/, 200,00
Manzana 1 Edificio Tipo C 5 C 41 8 16 BY. 1574.09] Bf. 6453759 B/. 200.00| B/ 250,00 B/ 27,000.00( B/, 37.537.59( B/ 241.56| B/, 287.16( 600-900 | B/ 250.00| B/ 30,000.00| B/ 34,537.59| B/, 222.25| B/ 730,00
hanzana 1 Edificio Tipo C D 35 16 32 BY. 1574.09| B/.  55093.06 Bf. 180,00 B/, 20000 B/ 22,800.00| Bf. 32,293.06| Bf. 207.81] B/ 247.04 £00-700 B/ 250.00] B/ 30,000,001 B/ 25,093.08| B/, 161.48| B/, 75000
Espacios comunes Se evalud la viabilidad de implementar un modele de leasing progresive dividide en dos etapas. Durante los primeros afios (hasta 5 afies), se
propone una cucta mensual reducida que facilite el acceso a hagares con ingresos bajos (alrededor de B/, 800 mensuales), Posteriarmente, se Se evaluo la opcién de una tarifa fija por el perfodo de 10 afos.
Total 4 72 144 B/. 8.240,69230 | B/. 1,574.09 prevé un ajuste gradual o programade de la cuota para el resto del perfode de leasing thasta 10 afios), equilibrande el pago total sin
comprometer la asequibilidad inicial. Esta estrategia busca mantener el gasto envivienda dentro del rango aceptable del 30 al 35 % del ingreso
E/. 10,300,828.60 farniliar, conforme a recomendaciones internacionales sobre vivienda asequible (ONU-HAbitat, 2020).
Costo promedio
etapa 1l /m2
Etapa 2 - Hipotéca - 15 afios
Etapa 2 Sin interés
Interés preferencial
preferencial
Letra
Costo por m2 f Saldo pendiente Total Saldo Letra mensual Letra mensual
m?2 construiclos N° unidades | N° unidades Costo por Total pagado en Saldo pendiente para mensual Ingreso minimo
Tipo de Apto Costo total estimado Apartamento + para hipoteca Etapa pendiente para |hipoteca (15 afios,| hipoteca (15
(Etapa2) por adificio Total unidad leasing (USD) hipoteca Etapa 2 (USD) hipoteca (15| sugerido (USD)
Margen del 25% 1 (UsD) hipoteca (USD) 2%) afios, 4.5%)
afios, 6%)
A 15 32 64 B/ 600.46| BY. 49,006.94 B/ 33,00000( B/ 25,79445| BY. 9,006.94( BY. 34,801.39 | B/. 223.95| B/ 266.23| Bf. 293.67 800-1000
B 15 16 32 B/ 600.46( B/. 9,006.94 B/. 25,800.00( B/ 18,594.45( BY. 9,006.94| BY. 2760139 | B/. 177.62| B/ 211.15| BY. 23292 600-800
C 9 g 16 B/ 600.46( B/. 540416 B/ 27,00000( B/ 22,676.67| B 5,404.16( Bf. 28,080.83 | B/, 180.70] Bf. 214.82| B/ 236,96 600-800
D 31 16 32 B/ 600.46| Bf. 1861434 B/ 22,800.00( B/ 7,908.53| B 18,614.34( BY. 26,522.87 | Bf. 170.68| B/ 202.90| B/, 223.82 600-800
Bf. 1,546,791.40 72 144 B/. 1,237,427.52 | B/. 60046
Costo promedio
etapa 2 fm2
Etapa 3 - Hipotéca - 20 afios
Etapa 3 Sin interés
Interés preferencial
preferencial
Costo por m2 / Letra
i m2 construidos N° unidades | N®unidades X Costo por
Tipo de Apto o Costo total estimado Apartamento + . Saldo pendiente Saldo pendiente Total Saldo Letra mensual mensual Letra mensual
(Etapa2) por edificio Total unidad
Margen del 25% Total pagado en|para hipoteca Etapa| Saldo pendiente para |para hipoteca Etapa| pendiente para hipoteca (15 |hipoteca (15 [hipoteca {15 afios,| Ingreso minimo
leasing (USD) 1 (UsSD) hipoteca Etapa 2 (USD) 3 (USD) hipoteca (USD) afios, 2%) afios, 4.5%) 6%) sugerido (USD)
A B/ -| B/ -
E B/ -| B/ -
C 15 g 16 B/ 571.56( B/ 857344 B/ 27,00000( B/ 22,676.67| B 5,404.16( B/, 857344 | B/, 36,654.27 | B/ 235.87| B/, 280,40 B/, 309.31 g00-1000
D B/, -| B/ -
B/ 137,175.00 8 144 B/. 109,732.64 | B/. 571.56

Costo promedio

etapa3 /fm2
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Tabla 48. Tabla de proyeccion de financiamiento en Manzana3 (Uso mixto). Elaboracion propia.
Etapa 1 - Leasing - 10 afios
Etapa 1 o n
Leasing minimo Leasing sugerido
Costo porm?2
Cantidad de m2 construidos N°unidades |N°®unidades Costo por
Manzana Edificio Tipo de Apto Costo total estimado Apartamento + Ingreso Letra Ingreso
Edificios (Etapa 1) por edificio Total unidad . " | - " .
Margen del 25% Leasing mensual Saldo p te Letra Letra | Saldo pendiente mensual minimo
5 afios Leasing I 5 |Total pag en leasing| para hipoteca Etapa | hipoteca (15 afios, | hipoteca (15 sugerido | Leasing mensual | Total pagado en | para hipoteca | hipoteca (15 sugerido
Primeros (USD) |afios segunda (USD) {UsSD) 1 (UsD) 2%) afios, 4.5%) (UsD) 10 afios (USD) leasing (USD) Etapa 1 (USD) afios, 2%) usD)
o ) A =0 32 64 B/, 157409 B/, 7870438
harzana 3 Edificio Tipo H Mixto BY 200.00( BY 35000 B/ 33,000.00] B/ 45,704.38| B/ 29411 B/, 349.64| 600-1200 BY 30000 B/ 26,000.00] B/ 42,70438| B/. 274.81| B/, 900.00]
2
B 49 16 32 B/ 157409 B/ 7713029
hMarzana 3 Edificio Tipo H Mixto B/ 180.00( B/, 250,00 BA 25,800.00] B/, 51,330.29| B/ 320,31 B/. 392,67 600-900 B/ 300,00 B/. 36,00000] B/ 41,130.29] B/,  264.63| B/, $00.00]
WManzana 3 Comercial Local 100 12 24 B/. 1062300 B/, 10623000
Manzana 3 Edificio Tipo C C 41 8 8 B/ 157409 B/, 6453759 B/, 200.00( B/, 250,00 B/ 27,00000[ Bf. 37.537.59| B/ 241.56| B/, 287.16 600-900 B/, 25000 B/, 30,000.00]1 B/ 76,25000] B/, 49068[ B/ 750,00,
1
hManzana 3 Edificio Tipo C D 35 16 16 B/ 1.574.09] B/, 55,093.06 Bf. 180.00( B/ 200,00 B/ 22,80000[ B/, 4173759 B/, 268,59 B/, 319.29 600-700 B/ 250,00 B/, 30,000.001 B/ 3453759 B, 22225| B/ 750,00,
Espacios comunes Se evalud laviabilidad de implementar un modelo de leasing progresivo dividido en dos etapas, Durante los primeres afios thasta 5 afos), se 5 evaluo |2 opeién ds una tarifa fija por sl perodo d 10 afios.
propone una cuota mensual reducida que facilite el acceso a hogares con ingresos bajos (alrededor de B/, 800 mensuales). Posteriormente, se
prevé un ajuste gradual o programado de la cuota para el resto del periodo de leasing thasta 10 afios), equilibrando el pago total sin
Total 24 144 B/. 8,240,69230 | B/. 1,839.71 comprometer |la asequibilidad inicial. Esta estrategia busca mantener el gasto en vivienda dentro del rango aceptable del 30 al 35 % del ingreso
3 B/ 11,453,038.90 familiar, conforme a recomendaciones internacionales sobre vivienda asequible (ONU-H4bitat, 2020,
Costo promedio
etapal/m2
Etapa 2 - Hipotéca - 15 afios
Interés Sin interés
Etapa 2
preferencial preferencial
Letra
. m?2 construidos N°unidades [ N°unidades . Costo por Saldo pendiente Total Saldo Letra mensual Letra mensual mensual
Tipo de Apto . Costo total estimado Costo por m? .
(Etapa2) por edificio Total unidad Total pagado en|para hipoteca Etapa| Saldo pendiente para pendiente para  |hipoteca (15 afios,| hipoteca (15 |hipoteca (15| Ingreso minimo
leasing (USD) 1 (USD) hipoteca Etapa 2 (USD) | hipoteca (USD) 2%) afios, 4.5%) afios, 6%) sugerido (USD)
A 15 32 64 B/ 480,37 B/, 7,20555 B/. 33,000.00( B/, 25,794.45| B/ 7,20555| B/. 33,000.00 | BYf 212.26| B/ 252.45] B/. 278.47 800-1000
B 15 16 32 B/ 480.37| B/, 720555 B 25.80000| Bf. 18,594.45| B/ 7,20555] B/, 25,800.00 | B/, 166.03| B/, 197.37| B/ 217,72 600-800
C 4 8 8 B/ 480.37| B/, 4,323.33 578 27,00000| B/ 2267667 B/ 7,20555| B/, 29,882.22 | Bf. 192.29] B/, 223.60| B/ 25216 600-800
o] 21 16 16 B/. 480.37] B/ 1489147 Bf. 22,80000| B/ 7,908,53| B/S 4,323.33| BL 12,231.86 | B/ 7871 B/, 93.57| B/, 103.22 600-800
B/ 964,582,96 72 120 B/. 1,237,427.52 | B/. 48037
Costo promedio
etapa 2 fm2
Etapa 3 - Hipotéca - 20 afios
Etapa 3 Interés Sin interés
preferencial preferencial
a m? construidos N® unidades | N°unidades | a Costo por Letra
Ti Apt: Costo tot; ti Cost: 2
Ipe de Apte (Etapa2) por edificio Total osto total estimade este perm unidad Saldo pendiente Saldo pendiente Total Saldo Letra mensual mensual Letra mensual
Total pagado en|para hipoteca Etapa| Saldo pendiente para |para hipoteca Etapa| pendiente para hipoteca (15 [hipoteca (15 |hipoteca (15 afios, | Ingreso minimo
leasing (USD) 1 (USD) hipoteca Etapa 2 (USD) 3 (USD) hipoteca (USD) afios, 2%) afios, 4.5%) 6%) sugerido (USD)
A B/ -| B/
B B/ -| B/
C 15 g 16 B/ 457.25 B/ 6,85875 B/. 27,000.00] B/, 22,67667| B/ 7.20555| B/ - BY 29,882.22 | B 192.29| B/. 228.60| BY 2521¢ 800-1000
D ;78 -| BA -
Bf. 109,740.00 8 144 Bf. 109,732.64 | B/. 457.25

Costo promedio

etapa3 /m2
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8. Conclusiones

El programa de disefio presentado integra una planificacion urbanay
arquitectonica coherente con los principios de la vivienda social progresiva, adaptandose
a las condiciones del sitio y a las regulaciones del MIVIOT. La organizacion en
supermanzanas, la incorporacién de equipamientos comunitarios, la modularidad de las
viviendas y la priorizacién del espacio publico buscan no solo resolver el déficit
habitacional, sino también mejorar la calidad de vida de los residentes. La propuesta
demuestra que es posible desarrollar conjuntos residenciales progresivos que sean

sostenibles, accesibles y socialmente cohesionadores.

La vivienda progresiva no es una excepcion ni una solucién temporal, sino una
realidad estructural del sistema constructivo en Panama. Aunque la conocemos como la
autoconstruccidn, representa una alternativa valida que, bien gestionada, permite a las
familias adaptar su espacio habitacional segln sus capacidades y necesidades a lo largo
del tiempo. Sin embargo, su efectividad depende de que esté integrada a un modelo
urbano coherente, con infraestructura bdsica y acompafiamiento técnico. Es alli donde al
abordar la progresividad vemos no solo un crecimiento de una unidad habitacional sino

el crecimiento progresivo y gestidn de como se maneja una comunidad.

Ademas, se vuelve fundamental repensar el modelo de produccién de vivienda
social: la dependencia de sistemas constructivos importados o poco accesibles debe
ceder paso a soluciones innovadoras, sostenibles y adaptadas a las condiciones locales,
fomentando una industria nacional capaz de ofrecer materiales mas eficientes y

accesibles para todos.

Al completar la tesis, también se analizo la viabilidad de incrementar el numero
de niveles por encima de los cinco inicialmente propuestos en el edificio. Se concluye
gue, aungue contractualmente existiria la posibilidad de incorporar un mayor nimero
de unidades habitacionales, esto podria complejizar la estructura de gestidon. Ademas, el

disefio estaria condicionado por normativas adicionales, especialmente aquellas
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relacionadas con la seguridad humana, evacuacién, y la necesidad de sistemas de
circulacién vertical mas complejos. A nivel organizacional, un desarrollo de mayor
densidad requeriria una estructura formal bajo régimen de propiedad horizontal (PH),
con una administracion establecida. No obstante, durante las etapas iniciales del modelo
de leasing, no se cumpliria con los requisitos de quérum necesarios para la constituciéon
formal de la sociedad de PH, lo que limitaria dicha opcidn en fases tempranas del

proyecto.

En el proceso se analizaron conjuntamente usos definidos residenciales como
usos mixtos en las manzanas, lo que permitid evaluar opciones econdmicas
complementarias a la inversion del proyecto, ya que esta capacidad puede ser atractiva
en zonas que buscan mejorar su integracion urbana y dinamizar su economia local a
través de la generacion de empleo, servicios y mayor sostenibilidad financiera del

conjunto habitacional.

9. Recomendaciones

Se recomienda que este modelo de diseno sea replicado y adaptado en otros
contextos urbanos de crecimiento informal o expansidn no planificada. Para ello, es
fundamental que se acompafie de procesos de gestion participativa, evaluacidn técnicay
seguimiento institucional, apoyo legal y legislativo, a fin de garantizar su sostenibilidad,

viabilidad social y capacidad de integracion al tejido urbano existente.
H. Formalizacion del enfoque progresivo en vivienda social

Incluir formalmente este enfoque progresivo en vivienda social para la
planificacion, financiamiento y regulacion urbana, asegurando que sus
condiciones estructurales, normativas y sociales estén previstas desde el
disefio inicial.

I. Abordar integralmente las comunidades informales

Disefar soluciones que consideren no solo la infraestructura y el
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ordenamiento fisico, sino también el fortalecimiento del tejido social, la

gobernanza local y la seguridad comunitaria.

J. Fomentar tecnologias constructivas adaptadas al contexto local
Priorizar sistemas como la formaleta modular, el ladrillo de gran formato o
prefabricados livianos que faciliten la construccién, reduzcan costos y
puedan producirse o ensamblarse localmente, impulsando asi la economia

regional.

K. Impulsar la innovacion en la industria nacional de materiales
Establecer incentivos y alianzas publico-privadas para modernizar la
produccién de insumos constructivos, apostando no solo por la

competitividad sino por su aporte al desarrollo comunitario.

L. Integrar la vivienda social a una vision de desarrollo territorial
Entender cada proyecto como una oportunidad para consolidar
comunidades sostenibles, donde la vivienda actie como catalizador de

mejoras urbanas, econdmicas y sociales a largo plazo.

M. Fomentar el uso de propuestas de usos mixtos en viviendas de interés
social como factor para reducir situaciones de inseguridad, mejorar la

economia circular y mejorar la calidad de vida de los barrios renovados.
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1. Acontinuacidn, se presentaron las secciones tipicas aplicadas del detalle del MOP
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Materiales
Seguiremos viendo algunas alternativas de materiales que fueron evaluadas para la implementacién en el sistema progresivo
en Panama:

Moladi

[tem Detalle

Sistema Encofrado plastico modular reutilizable (Moladi)

Montaje Ensamblaje sin herramientas con mano de obra no especializada (=4 h)
Material de relleno Mortero aireado (arena, cemento, agua, MoladiCHEM)

Mezcla estandar (1 m3) Arena 1800 kg / Cemento 250 kg / MoladiCHEM 5 L / Agua 200 L
Tiempo de fraguado y retiro Vaciado en 2 h, desmolde al dia siguiente (=2 h)

Reutilizacion del encofrado Hasta 50 usos

Resistencia compresiva ~15 MPa

Terminacion de superficie Lisa, sin necesidad de relleno ni enyesado

Aislamiento Buen rendimiento térmico y acustico

Costo comparativo Hasta 30 % mas econdmico que métodos convencionales

El sistema Moladi se caracteriza por permitir la participacién de mano de obra no calificada en el proceso constructivo,
gracias a un método sencillo y secuencial que facilita la capacitacidn en sitio. Los trabajadores reciben formacion practica de
un capataz de Moladi, con una duracion aproximada de una a dos semanas, hasta dominar el montaje de las unidades y el
vaciado del mortero. Esta metodologia fomenta la generacidn de empleo local, al tiempo que transfiere conocimientos
técnicos basicos a la comunidad, reduciendo la dependencia de personal especializado. Un ingeniero estructural certificado
supervisa el disefio del refuerzo y valida las medidas adoptadas, garantizando la seguridad estructural del sistema. De esta
manera, Moladi no solo aporta eficiencia y rapidez en la construccidn, sino que también se convierte en un modelo inclusivo
que integra a la poblacién en el desarrollo del proyecto.
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BLOQUES TIPO CASETON
PARA LOSAS NERVADAS

DESCRIPCION

El sistema ISOFILL® consiste en blogues tipo caseton de
poliestireno expandido que cuenta con un agente ignifugo,
cortados de acuerdo a las necesidades del proyecto.
Disponible en forma de cubo o con biseles y cortes
especiales que especifique el disefio.

Es utilizado principalmente como elemento aligerante en
losas nervadas reticulares pos-tensadas 6 reforzadas.

VENTAJAS

+ Ahorro de 28-38% sobre el costo del concreto utilizado
en las losas.

+ Reduccion del costo de cimentacidn y acero reforzado
gracias al bajo peso de las piezas.

+ Ailamiento térmico y acdstico entre losas.

+ Rapidez en el montaje sin desperdicios de material.

A &

EPS

Qs +507 305-1550/51

@ www.ecotechanama.com

info@ecotecpanama.com
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ESPECIFICACIONES TECNICAS

Tenemos a disposicidn densidades de 12, 15 y 20 Kg/m3

I T A
6.4 m
ISOFILL® 100 @.10m ©.50 m 3.00 m
0.60 m
.40 m
ISOFILL® 200 .56 m
.60 m
.40 m
ISOFILL® 250 .50 m
.60
.40
ISOFILL® 300

O Placa de concreto + refuerzo

Caseton de EPS © Viguetas ©

SOLUCIONES TECNOLOGICAS PARA EL AISLAMIENTO TERMICO EN LA CONSTRUCCION
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EcoAs: el encofrado manoportable robusto

Modular y eficiente
El sistema modular para multiples aplicaciones

Ecoas es flexible y rentable para ejecutar planos y geometrias iregulares. Este eficiente enco-
frado manoportatie permite trabajar sin grias, ahorrando tempo y mano de cbra,

Graciasa su disefo compacto yergondmico, los paneles se pueden desplazar a mano. Ecods
a5 compatible con el encofrado manoportable linero AluFix, Los paneles para columnas de
EcoAs se conectan de manem eficients y sélida con una combinacidn inteligente de wmillo
tenscr y brida con tuerca. L3 placa plastica alkus permite legrar resultados de concreto de alta
calidad, también para columnas.

Ancho del panel [tm] SE  MZE Paneles angulares  Com-
pen-
sa-
cidn
100 | 80 | 65 | 50 | 45 | 40 ] 30 | 25 IE | AE | GEI | GEA | PS
350 . ¥
. 300 ]| = . . . . . . . o
E 240 " . . . " - . . . - -
E 160 [ (] ] . ] (] (] (]
%‘ 150 .
120 L] [l " " " - (] - (] (] (] - -
=i} .
SE Paneles pars columnas, anche %1 cm GEl Esquiners inlemo abisagrado, kongitud del leteral 30 cm
MZE  Panafes multipropdsito, ancha 60 cm GEA Esguinens externa abizagrado, fongitud del lzreral 7.5 cm
IE Esquiners interne, longilud del lateral 25 cm P& Compensacidn, 5em

AE  Esquinero externo Compenzacién, 1y 2 cm {alkus]
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ECOAS

El encofrado manoportable robusto

A meva

Encofrade de precislon de secciones transversales de columna
en tramas de 5 cm hasta un méxdmo de 75 » 75 em de
longitud lateral.
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Orificio de anclaje
Con funda canica, soldada 2
ambos lados

ku

PANEL SYSTE

Cerrojo EA Placa plastica alkus

Fara unir paneles de manera rapida y segura Mo absorbe agua, no se hincha y no presenta
solo se necesita unz pieza: el cerrojo de mennas. 5u superficie lisa y robusta garantiza
MEVA,. Este cerrojo se puede colocar conure  un concreto de estupenda superficie aun tras
mano y en cualquier punte del marco. Con muchas aplicacionsas.

uno pocos golpes de martillo se logra una
unidn salida y una junta entre pareles plana
y 5in desplazamientos.
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Especificacion tecnica éi AnAWE B

PLASTICS
R % ES CONSTRUCTIVAS
[ede?”
o
00006
é‘{* s O
STAPLAG T
§ v\m '?)/(\"a-\
rama 0C I v
> .
La Solucion para pavimentos, estacionamientos, caminos de acceso y areas verdes drenantes “*\-.-i_f;‘; §
e
o WARRT -

o T

Especificaciones Nota

Longitud 60 cm - 23.62" » Alta fuerza a la compresion

Ancho 40 cm - 15.75" » Flexible y resistente al agrictamiento
Peen 9 kg - 19.84 lbs » 100% no afecta a la flora y fauna
‘;\rea 4.17 grids/m? - 0.39 grids/Ft2 » Admite cargas de vehiculos de 60tn

-

: » Instalacion liviana y manual
Material hanit® 3

Acabado Grueso
Color Gris
Permeable Liviano

Un elemento altamente resistente y a la vez Para un manejo manual facil

permebale

Flexible

Un polimero casi rigido que no se
fisura como el tradicional rigida .

Capacidad de Peso

Soporta vehiculos de hasta 60
toneladas.

Ecologico
Elaborado 100% de materiales

reciclados

Diversos Acabados

Los espacins vacios los pueden ser
Despues de conectatlos con el

llenados en a o en material organico

para su vegetacion machimbrado quedan tijos y listas
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FTLTGFCET 5YD LTEFCAET Sv2

|§~ ADRILLERA FICHA TECNICA

y Santafé
| LADRILLO TOLETE GRAN FORMATO COBRIZO 11.5V2

i)

: |
s

|
11,5 6.5
X3

i

ETh 538 YR 585 T T 5395 TEN 595 W

5,§I- -u/dl R . " ‘;0. o A Vacios =3748

e .
I~ 30.0 T 118 hi A coidz = 3848 cm2Un
e PIEZA ENTERA - (Toremis Dimensionss an cm.
Lsarmetrico
ESPECIFICACIONES TECNICAS
Bimenslanss Largo Ancho Alto
39,0 cm 11,5 cm 5,0 cm
: : +5mm +3mm +2mm
Teleransia dimensionel Nota: Hasta el 2% de jas pieras podra exceder en 1 mm (2 falerancia dimensiona! de sus dimenasiones
. COBRIZC
Color (Seutlh fitieatas] El color varia dentro una gama similar a la que se observa en la foto de aplicacién.
'-Tex‘a.lra RUGOSA - CORN LNA CARA PRINCIPAL ¥ LINA CARALATERAL A Lo VIETA
Paredes Perimetrales +25y 26 mm
Tabigues +20mm
Peso/Unidad 2.9 kg.
Rendimiento con dilatacion de 1em 41,7 Un/m?
Peso/m2 120,93 Kg/m2
Aplicacion Muros de Fachada Exterior o Interior - Muros divisorios
Clasificacion Tipo PV Unidad de Mam posteria No Estruciural de Pared Verlical
 hela ST — Pramedio 5 Unidades Individugl
Aesistenots e Campesian s 25 MPa (250 Kgffem2) 21 MPa (210 Kgficm2)
Absorcion de Agua [Maxima) _ 4.0% 5,0%
ICONTEC NTC 4205-3, 2009; NTC 4205-2, 2009; NTC 4017. 2018
|Normas Aplicadas AlS NSR 10
ASTM C56,C212, C216
BIM Cuenta con familias BIM Santafé - LOD 300
|Sostenibilidad La pieza cuenta con declaracién ambiental
MSR-10 [ Titulo J Sin pafete Panete 1 cm en una cara | Pafete 1 cm en dos caras
Fin celdas rell 228 min 271 min 315 min
Resistencia al fuego Celdas rellenas cada 1,20 m 253 min 287 min 345 min
Todas las celdas rellenas 410 min 487 min 527 min
Propiedades Térmicas - Apieza Wim2'k 0.46 (Valor tabulade norma UNE-EN 1745)
15RI - Indice de Reflectacia Solar Vel De vietno Baja 45 Vel Devielno Media 448 el D vietno Atz 57
Perdida o = transmision a la Frecusncia [Ob]
Compos din de la pared
Aislamiento Acustico - Yalores STC [dz acuzrdo =neils o
o Doizle - Camans de alie e o o2 10 . + Frescaa 31027 + Membi na Aoustica oo 3mm
acomposiion de la pared) il s o srepm
Szncla + Ceidas nyectazas de ve miculne
[Cocde - Camarna oo 3 e 0 02 Lem . + FrescEa !A,")“* Flambra na Aougdica oo dmm

= rppr T Al @
Se recomiends gue las piezas de arcilla 32 alrmacensn en obra en un =00 plano, seco, aislado del t2rreno, v protegido de 13 2scorrenta, las zonas de escombros, 2l almscenamisnto de
ferenasy zitin= de pr‘eear“acién de mzzcls_s 02 rmorern y concreto

B a il dod T
En la construcdan de los muros divisarios se deben cumplinlos requisitos de (3 NSRT0 Capitulo A8 Ek No Estr . anbre s disefio y andaje a la estructura

El dis=fio comprende columnetas v vigustas, enchapadas con |a pieza utilizada, o disponiendo el refuerzo vertical a raves de |as celdas. Seguir recomendaciones del "Manua! de Diseio -
Muros dimsonos v de fachads en mamposteria segun nomnas colombianas de disefo y construcoidn sismo resistenie” de Santafé |

|ES NATURAL QUE EL TONC GENERAL CEL LADRILLO VARIE LIGERAMENTE ENTRE DIFERENTES LOTES DE FRODUCCION.

Para obtener una mayor homageneidad de tona de un lote en la fachadsa, se recarmienda tomar las piezas para el mum de diferentes esfibas ala wez, 3 04 para conseguirla mezcla del
producto

Durante |la construcoon se procurard mantenesr el mur lo mas impio posible, esto faciitzra la limpieza posterior.

Fara una correcta v eficients aplicacian sequir 13s instrucciones de SANTAFE

IEn razén a que la absorcién en agua en fria es inferior al 5%, as recomendable la utilizacién de un aditive en & mortere de pega que majore la adherencia con el ladrille, aungue en
|la prictica se ha encontrade gue [a adherencia del mortero no se afecta por la baja absorcion, enrazén a la rugosidad de la pieza en |a zona donde se aplica ol mortero y la
posicién de esta en el muro. Para |2 aplicacién de los pafietes se debe tener &l mure libre de polve y se podrd humedecer previamente.

En la eventualidad de que £sta pieza sea utilizada en pizos, para el mantenimiento se debers esitar la ublizacion de componentes de limpieza que contengan dcido o darums, ya que esms
dafiarfan la cara del ladrillo

ES NATURAL QUE AL CONSTRUIR EL MURQ SE PRESENTEN EFLORESCENCIAS EN LAS PIEZAS DE ARCILLA PRODUCTO DE LA HUMEDAD PROFPIA DE LOS MATERIALES DE
INSTALACION ¥ DEL ENTORNOQ. PARA SU ELIMINACION SE SEGUIRAN LAS RECOMENDACIONES DE LAVADO DE SANTAFE.

Recomendaciones de lavado:

Se deben seguirias recomendaciones del Manual de Lavado oe SANTAFE

El rruro debers estar seco. En |3 soluciones de lavado NO USAR ACIDO MURIATICO NI ACIDOS FUERTES, s« deben utilizar acidos débiles come el acide nitrice, NO pueden estar
compuestas con altas i del dcido v dade, para =u aplicacion, presiamente 52 dehen retirar 0z excesos de manem y polvo y pre humedacer &l mure (asi se reduce
la penetracifn del acdo de |3 solucdn de lavado en |a pieza de arcilla) Despugsde refregar el mur con |z solucién de lavado, esta se debe retirar con abundante agua
Semore se debe venficar con ensayos grevios la efechividad de (a soluoion de levado.

=
YoBo, OPFERACIONES Vo Bo. CALDAD VoBo. COMERCAL

PREPARD: Arag Tachica Comercial
REVISO:
FECHA: Junic dz 2014

Ladrillara Santafa 5. A,
Cartara 800, 74-03 OF 602 - PEA. (133190330 - Linea de Atenciin &l Cliente: 012000111753 - www.santale.com.co

Bogold 0. C. - Colombia SI0TI2024
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PANEL AISLANTE
TIPO SANDWICH

DESCRIPCION

El ISOPANEL® consiste en un panel con un nilcleo de
Poliestireno Expandido (EPS) recubierto en ambas caras

AUTO con lamina de acero galvanizado prepintade calibre 26.
EXTINGUIBLE Eps

Su nicleo de EPS le confiere excelentes propledades de
aislamiento térmico, brindando asi confort y ahorro
energético gracias a la reduccidn de los requerimientos
de enfriamiento.

Disponible en espesores de 75, 168, 15@ y 28@ mm, ideales
para aplicaciones en cuartos frios, fachadas y divisiones
internas de galeras, oficinas y albergues temporales.

VENTAJAS

Excelente zislante térmico y aclstico.
Facil instalacidn.

Permite mayor espacio entre puntos de fijacidn.

PANAMA sl Qs +507 305-1550/51
ECOTECHE g ©00

@ info@ecotecpanama.com
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ESPECIFICACIONES TECNICAS mm

ISOPANEL SP Standard Panel

f l ANCHO UTIL 1.00 m

ACCESORIOS

S

Canal Muro Esquinerc Interno Esquinero Externo

ISOPANEL SF Secret Fix

ANCHO UTIL 1.8 m

=
:;jfl

TABLA DE RESISTENCIA TERMICA

oRH R Conductancia Conductancia
(Km2/W) (F.hr.fr2/BTU) BTU/F*ft2*h W/K*m?

ISOPANEL 75 75 mm 12 Kg/m3 1.89 18.86 8.8736 6.4181 8.71 Kg/m?

TIPO ESPESOR DENSIDAD PESO

ISOPANEL 160 106 mm 12 Kg/m3  2.53 14.46 8.06552 6.3136 9.68 Kg/m?
ISOPANEL 15@ 156 mm 20 Kg/m3  3.24 18.40 0.0368 6.2091 9.58 Kg/m?

ISOPANEL 2e@ 200 mm 20 Kg/m3 6.48 36.86 8.6276 6.1568 11.58 Kg/m?

Poliestireno auto-extinguible Tipo F de acuerdo a las normas ASTM E84
(Test for surface burning characteristics of building materials),

TIPO DE EPS

Estos datos son valores nominales, sujetos a variaciones normales de fabricacidn tante en la materia prima como
del producto final. Los mismos solo deben ser tomados como referencias

SOLUCIONES TECNOLOGICAS PARA EL AISLAMIENTO TERMICO EN LA CONSTRUCCION o o
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TERM‘OPANEL SISTEMA PARA TECHOS

DESCRIPCION VENTAJAS

El TERMOPANEL® consiste en un panel con nicleo + Excelente aislante térmico y acustico.

de Poliestireno Ex!:ia_ndido (EPS_) r‘ecubier‘_to en . Facil y rapida instalacién.

ambas caras con lamina galvanizada prepintada . L.

calibre #26. + Permite mayor espaciamiento entre puntos de
fijacion.

Su nucleo de EPS 1le confiere excelentes

propiedades de aislamiento térmico, brindando COLORES DISPONIBLES

asi confort y ahorro energético gracias a la

reduccion en los requerimientos de enfriamiento.

Ideales para cubiertas de techos residenciales,
planta de procesamientos, centros comerciales y
galeras industriales.

**BI ANCO ROJO GRAFITO

Colores adicionales sujetos a disponibilidad

ESPECIFICACIONES TECNICAS @
A &

ANCHO 1.00 m util S, eowems  EES

e

LARGO 2.5 m @ 10.00 m
ALTO 190 cm O 12.50 cm
ESPESOR DEL EPS 7.5 cm + 2.5 cm

10 cm + 2.5 cm

ACERO Lamina galvanizada .
prepintada calibre #26 Acabado superior
DENSIDAD DEL EPS 15 Kg/m3

*RESISTENCIA TERMICA o 2
"R" (7.5 cm) 10.80° F x hr x ft< /BTU

*RESISTENCIA TERMICA . ’ q;///b////
"R" (10.0 cm) 14.40° F x hr x ft< /BTU

Poliestireno auto-extinguible T
Y —\
TIPO DE EPS Tipo F de acuerdo a las normas
ASTM E84 (test for surface
burning characteristics of . . . .
buifding materials). Acabado inferior semi Lliso
**INDICE DE .
Tabla de conductancia
REFLECTIVIDAD SOLAR 85 Btu/F x ft2 x h W/K * m?
Segiln espesor y densidad del EPS
(SRI)
3
*Estos datos son valores nominales sujetos a Wermopaned @3 o 15 igin @-cadl 95176
variaciones normales de fabricacién tanto dg la Termopanel 100 mm 15 kgfm3 8.0706 0.4032
materia prima como del producto final. Los mismos
so6lo deben ser tomados como referencia. Termopanel 75 mm 20 kg/m3 0.0736 0.4181
**Solo para el color blanco RAL 9910 Termopanel 100 mm 20 kg/m3 0.0552 0. 3136

Industrias Ecotec de Panamd,S.A.
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SISTEMA PARA TECHOS “ TERMOPANEL

LAMINA SUPERIOR

E 2em 25 cm 25cm 25cm 25cm 8cm
le_sle sl of
2l ¥ ¥ ¥ ¥ (
/_\ /—\J’ /—\ /—\ /—\ : :
E w
“ E J- NUCLEO DE EPS 2w
[ 10 cm l ANCHO UTIL - 1.00 m L LAMINA INFERIOR JL —
ik * 4G
TRASLAPE LONGITUDINAL ELEMENTOS EN LA CUMBRERA TRASLAPE TRANSVERSAL
" > = [ 1 >
L .
S
Y
\ ¢
\
Cierre caballete — Cinta de butilo

ACCESORIOS

CABALLETE

CIERRE CAB.

CANAL PLUVIAL

«

< A
CONTRA CABALLETE <

REMATE FRONTAL

REMATE LATERAL REMATE FRONTAL A.

Industrias Ecotec de Panamd,S.A.
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ARKOS PC ArkOsS

Las Tejas ARKQS PC estén fabricadas en policarbonato, de sobresaliente resistencia al impacto (granizo), excelente
apariencia estética y proteccién UV. Cracias a las caracteristicas del material, las tejas combinan propiedades térmices,
fisicas, mecdnicas y épticas, conformando la més completa linea de productos del mercado, con fejas en perfiles
ondulados y trapezoidales, para cubiertas o complementos de iluminacién natural.

P
@ TODO EN POLICARBONATO i 83 | %
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Tejas
ARKOS PC
@— Propiedades

5 Unidad de g
Corttivristica e
- Tejaa ARKDS PC
Denaidod gfam? 1.2
Raslsiancia o lo fmockén MFa &2
Resistancia a b raccidn
[Hosia deloemarse) Mpa 45
Extoraidn hastka deformarse % T%
Extaraiin hasa frochirarse % »B0%
Médulo de alosficidad Mpa 2300
Médulo de Rexién higa 1980
Rusivienicia @ lo flexddn Mpa 2]
v 1 ¢
Temperaiura de sarvicic o 40a+ 120
Te do deformoacin
P o C 130
m"l:_:g‘ spansiin em/fem °C 6510
Conductvidad Mmilkea W/mK a1
Indice dn omarillamisnio —_ <l
Inflamabilidad DN 4102 B

*onisdedes sora e’ Sooeon B s s asder s el eios sregaea e o desar arrene doice,

Manipulacién y
Mantenimiento

Poror mortener & brile v bellezo de estos metericles se recomiendn uno
limpiezo periédico (minime codo & mesest con ogun v jobén suove. Seque
inmediotomente con un trope de fronelo o piel de gomuzn.

Mo limpie los Bminos bojo sol inense o o femperoturcs muy elevocdos.
Tompozo losor o voper. Me use nunco limpiodores obrosivos © akeolines ni
cepilles, estropoijos o esacbos.

Mo expongo el meteriol o sustoncios guimicos come Vorsel, benceno,
gc:sohnc:, thinnar, oguorrds,  ooetono, wetroclorure de corbone, dcide
muridtioo v silizconos no recomendodos pora Policorbonoto.

Las anteriores indicaciones son moandatorias, con el fin de
mantener vigencia de la garantia.

Almacenamiento ¥ transporbe:

Almozne ke tejos de ARKOS PC de formo herizeniol preferiblemente
v exfiendn en uno superficie plono. Cobroles bien porn protegerlos de o
abrosién y los condiciones cmosfricos coma o redicgidn.

Mo cubrir nunee con motericles que sson conduderes de auler aome metoles,
obi efos tronsporentes U oscuros.

Evite & cortocto con produdos guimicos, pinturcs, odhesives U ofros
motericles sintéticos que seon incompotibles azn &l policorbonota.

Al tronsportor, no colocor el moteriol ceran o elemertos corie punzontes
o pesodos. lguodmente, no debe ser pisode, ni s deben opoyor codes o
rodills.

El produzte &5 muy livione por lo cudl debe estor muy bien csegurod of
momerta del transporte. Es indispensoble siempre proteger &l sehiaulo donde
52 won O ronsportor los te =58
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Argkos
@— Recomendaciones

de instalacion
Instole los tejos arkes PC con ko etiqueto hocio oribo poro
wsequrorse o obtener uno proteccion UV opropicdo. Uno vez
insmkndus, retiror lo pe||'cu|c: pratectara, de no hocerlo se correrd el
riesgo de que se adhiern o o tejo.

Utilize herromiertos e corle come tijeros de lotén, cizollos comunes
o sierros de diente. Se recomiento que el grode de indlinocién seo
minime de 15% con troslope v 10% sin troslopo.

Less Tejos ARKOS PC se instolon en sertice lengituding de los crestos,
sobre cunlguier fipo de estructura de modero o metdlico.

Treslope sn ol largn

Pﬂﬂmhohi‘mﬂén

Loy dlistoncion entre correos vorin dependiende de o indinocién o o
curvturo.

Distancie mikxies Pl 10 - 200 (i) | il > B0 4]
el I N
Tnjs Pacfl Genee 0,99 0,80 | 0,70 | 0,50 | 90 | 0,80 | 0,45
Teja Purfl Genen 1,26 0,90 | 0,70 | 0,80 | 1,08 | 0,80 | 0,45
Toln Porfl P4 150 | 0,80 | 070 | 1,20 | 0.90 | 0,80
" ParFl Ondsfac FS 0.90 | 0.70] 0,50 1,00 [0.90 0,85
“Woia Parfl Cmcalado F7 125|109 | 1.10] 135|135 [1.25
Toia Parfl Indorial Eocwall G 125 179 | 1.0] 135 | 1.35 [1.25
[Tofa Partl Induatriad Ecoroo PG 1.0 | 1.25|1.20] 1,35 | 1,90 | 1.25
Tofcs Perfl Ecorah 36 il 6l | 1,20 1,10 0,90 1,25] 1,20 1,20
Tofa Porfl Eooroot 36 Reeld, Aedlar | 1,30 | 1,25 | 1,20 1,35 | 1,30 | 1,25
“Tota Parhl Akogreca 30 125 (15[ 1.10] 145|135 [ 125
Toka Parhl Ackogren 34 125|103 100] 145|135 [1.25

Mo comine directomente sobre o tejos durorte o instolocién o &l
martenimiente. Procure sempre usor listores de opove colocodos
entre dos soporkes tromsversoles © oomrens.

Puede perforor con cuclguier fipe de broon, dejonde uno toleronaic
de 2 mm meés del didmetro del tornille o utilizor, poro permiti o
exprinsion y corfroccidn del material

Solmente deberd usorse crondelos ARKOS EPDM poro oseguror
= tejos, todos  los perForuciones ceben quedc:r exndomente
perpendiculor o lo coro del moteriol de bose. Utilice solomente siliceno
espedfionce poro pelicorbonote suministrode por Arkos; tengo en
cuento que lo fijocidn implementodo no excedo mucho presién sobre
o1 tejo o oue esto podra presentor deformod én v poderior ruptura.

Kit de fiiocién

s

Cubariz
mum-u ki 0 orest

Se recomiendn dejor un troskpo longitudingl mirime de 15 am oy
meéixime de 25 cm.

El troslopo leteral poro lo tej o pedfil Ecowell  Eoorocf, debe ser de uno
cresto, poro tejos perfil 3y 7 debe ser de uno v medio cresto v en fejo
perfil greco se recomiendon dos cresos.

@ TODO EN POLICARBONATO

aemﬁ

ol 5L T8 @@ %

384



	INTRODUCCIÓN
	1.1 Descripción del proyecto
	1.2 Justificación
	1.3 Objetivos
	1.3.1 Objetivo general
	1.3.2 Objetivos específicos

	1.4 Metodología del proyecto
	1.5 Delimitación
	1.6 Alcances
	1.7 Limitaciones

	MARCO TEÓRICO
	2. Situación de vivienda social
	2.1. Antecedentes
	2.1.1. Las viviendas informales en América Latina


	2.
	2.1.1.
	2.1.2. Gestión informal y barrios marginales
	1.
	2.
	2.1.
	2.1.1.
	2.1.2.
	2.1.3. Asentamientos informales marginales
	2.1.4.  Gestión de los asentamientos informales en Panamá
	2.1.5. Situación actual del asentamiento informal en Lomas del Mastranto
	2.2. Déficit habitacional
	2.2.1. Concepto déficit habitacional
	1.1.
	1.2.
	1.2.1.
	1.
	2.
	2.1.
	2.2.
	2.2.1.
	2.2.2. Tipos de déficit habitacional
	2.2.3. Déficit habitacional en Panamá


	3. Arquitectura y factores de diseño progresivo
	3.
	3.1.
	3.2. La progresividad
	3.2.1. Antecedentes de la vivienda progresiva
	1.
	2.
	3.
	3.1.
	3.2.
	3.2.1.
	3.2.2. Marco de la vivienda social progresiva en Panamá


	3.2.2.
	3.2.3. Concepto de Progresividad
	3.3. Modalidades de diseño progresivo
	3.3.1. Modalidad semilla.
	3.3.2. Modalidad soporte
	3.3.3.
	3.3.4. Modalidad cáscara.
	3.3.5. Modalidad mejorable

	3.4. Flexibilidad
	3.4.1. Relación entre la modalidad y la flexibilidad
	3.4.2. Vivienda transformable
	3.4.3. Tipologías de vivienda progresiva

	3.5. Producir vivienda social
	3.6. Hábitat
	3.7. La problemática de la vivienda de interés social en Panamá
	3.7.1. Antecedentes
	3.7.2. Entidad para regular la vivienda de interés social en Panamá
	3.7.3. Varias problemáticas en los procesos de administración para el desarrollo de vivienda de interés social en Panamá
	3.7.4. Estudios de caso de vivienda social en Panamá
	3.7.5. Política nacional de vivienda social en Panamá
	3.7.6. Conclusiones sobre el estado actual de las políticas de vivienda de interés social en Panamá
	3.7.7. Normativa y parámetros urbanísticos aplicables a la vivienda de interés social en Panamá


	4. Estudio de proyectos similares y variables del diseño progresivo
	2.
	3.
	4.
	4.1. Antecedentes de vivienda social progresiva en el mundo
	1.
	2.
	3.
	4.
	4.1.
	4.2. Diseño progresivo
	4.2.1. Variables de diseño progresivo en el diseño arquitectónico
	1.
	2.
	3.
	3.1.
	3.2.
	3.2.1.
	4.2.2. Variables de diseño progresivo en el diseño urbano

	4.3. Sistemas constructivos
	4.3.1. Sistemas constructivos progresivos
	1.
	2.
	3.
	4.
	4.1.
	4.2.
	4.3.
	4.3.1.
	1.
	2.
	3.
	4.
	4.1.
	4.2.
	4.3.
	4.3.1.
	4.3.2. Metodología de diseño de soportes por John Habraken
	4.3.3. Sistemas constructivos alternativos para viviendas unifamiliares que cumplen con requerimientos de la Junta Técnica de Ingenieros y Arquitectos de Panamá
	4.3.4. Requisitos de soportes y sistemas constructivos

	4.4. Referencias de proyectos bajo las modalidades progresivas
	4.4.1. Referencias de proyectos internacionales
	A. Proyecto de Casa Ampliable Batam
	1.
	2.
	3.
	4.
	4.1.
	4.2.
	4.3.
	4.4.
	4.4.1.
	B. Proyecto de Referencia Internacional – Empower Shack
	C. Proyecto de Referencia Internacional – Vivienda Apilada
	D. Proyecto de Referencia Internacional – Quinta Monrroy

	4.4.2. Referencias de proyectos en Panamá
	A. Proyecto de Referencia Nacional – Curundú Emerge
	B. Proyecto de Referencia Nacional – Altos de Los Lagos


	MARCO CONTEXTUAL
	5. Marco contextual
	1.
	2.
	3.
	4.
	5.
	5.1. Situación Geográfica, Física y Ambiental
	5.1.1. Contexto geográfico
	1.
	2.
	3.
	4.
	5.
	5.1.
	5.1.1.
	5.1.2. División Política del Distrito de La Chorrera

	1.
	2.
	3.
	4.
	5.
	5.1.
	5.2. Antecedentes generales del sitio
	5.2.1. Evolución histórica del distrito de la chorrera
	1.
	2.
	3.
	4.
	5.
	5.1.
	5.2.
	5.2.1.
	5.2.2. Evolución de la mancha urbana de la Chorrera
	1.
	2.
	3.
	4.
	5.
	5.1.
	5.2.
	5.2.1.
	5.2.2.
	5.2.3.  Evolución del corregimiento de barrio colón
	5.2.4. Evolución de Lomas del Mastranto – Situación de informalidad

	1.
	2.
	3.
	4.
	5.
	5.1.
	5.2.
	5.3. Situación física y ambiental
	1.
	2.
	3.
	4.
	5.
	5.1.
	5.2.
	5.3.
	5.3.1. Relieve topográfico
	5.3.2. Hidrografía
	5.3.2. Clima
	A. Clima del Corregimiento de Barrio Colón:
	B. Vientos predominantes
	1.
	2.
	3.
	4.
	5.
	5.1.
	5.2.
	5.3.
	5.3.1.
	5.3.2.
	5.3.3. Cobertura vegetal
	5.3.4. Suelo
	A. Suelo del Corregimiento de Barrio Colón: El corregimiento de Barrio Colón presenta en su mayoría suelos Arable bien drenado en la parte Norte, en la parte Sur del corregimiento específicamente en Valle Dorado, presenta suelos No Arable de drenajes ...

	1.
	2.
	3.
	4.
	5.
	5.1.
	5.2.
	5.3.
	5.3.1.
	5.3.2.
	5.3.3.
	5.3.4.
	5.3.5. Riesgos Naturales


	5.4.  Conclusión del marco contextual
	DIAGNÓSTICO
	6.

	6. Situación Socio Económica Del Área
	1.
	2.
	3.
	4.
	5.
	6.
	6.1. Situación Poblacional
	6.1.1. Población Del Distrito De La Chorrera
	6.
	6.1.
	6.1.1.
	6.1.2. Población del corregimiento De Barrio Colón
	6.1.3. Población del área de estudio

	1.
	2.
	3.
	4.
	5.
	6.
	6.1.
	6.2. Situación Urbanística
	6.2.1. Usos De Suelo Zonificación
	1.
	2.
	3.
	4.
	5.
	6.
	6.1.
	6.2.
	6.2.1.
	6.2.2. Uso De Suelos Existentes

	6.3.
	7.
	7.1.
	7.2.
	7.2.1.
	7.2.2.

	6.3. Situación Socio Económica Del Área
	6.
	6.3.1. Dinámica Poblacional
	6.3.2. Actividad Residencial
	6.3.3. Actividad Comercial e Industrial
	6.3.4. Actividad Institucionales
	6.3.5. Actividad Recreativas
	6.3.6. Actividad Industrial

	6.4. Inventario Urbano
	6.4.1. Materiales De Construcción
	1.
	2.
	3.
	4.
	5.
	6.
	6.1.
	6.2.
	6.3.
	6.4.
	6.4.1.
	6.4.2. Altimetría
	6.2.
	6.3.
	6.4.
	6.5.
	6.5.1.
	6.5.2.
	7.
	7.1.
	7.2.
	7.3.
	7.4.
	7.4.1.
	7.4.2.
	6.4.3. Infraestructura Urbana

	6.5. Conclusión del Diagnóstico

	PROGRAMA DE DISEÑO
	7. Programa de diseño
	7.1. Programa de diseño
	7.1.1. Diseño Urbano
	7.1.2. Diseño Arquitectónico
	7.1.3. Criterios de diseño urbano

	7.2. Propuesta urbana
	7.2.1. Concepto urbano
	7.2.2. Propuesta de usos de suelo
	7.2.1. Propuesta de normativa urbana
	7.2.2. Lotificación
	7.2.3. Rango de tamaños de lotes
	7.2.4. Tipología de edificaciones
	7.2.4. Propuesta Vial
	A. Escorrentías, terracerías y pendientes de calle
	B. Propuesta vial
	C. Secciones viales y accesos
	7.2.5. Propuesta sistemas
	A. Propuesta sistema sanitario
	B. Propuesta sistema eléctrico
	C. Propuesta sistema potable
	D. Propuesta sistema pluvial
	7.2.6. Plan maestro y funcionalidad
	A. Plan maestro
	B. Propuesta de áreas verdes

	7.3. Propuesta Arquitectónica
	7.3.1. Criterios de diseño arquitectónicos
	7.3.2. Modelo de gestión participativa
	7.3.3. Roles requeridos para la gestión e integración del proceso progresivo
	7.3.4. Concepto arquitectónico
	7.4.
	7.5.
	7.6.
	7.7.
	7.7.1.
	7.7.2.
	7.
	7.1.
	7.2.
	7.3.
	7.3.1.
	7.3.2.
	7.5.
	7.5.1.
	7.5.2.
	7.5.3.
	7.4.4. Propuesta de edificios y manzanas
	7.4.5. Planta arquitectónica típica (módulos progresivos)
	7.
	7.1.
	7.2.
	7.3.
	7.4.
	7.4.1.
	7.4.2.
	7.4.3.
	7.4.4.
	7.4.5.
	7.4.6. Materiales propuestos
	7.
	7.1.
	7.2.
	7.3.
	7.4.
	7.4.1.
	7.4.2.
	7.4.3.
	7.4.4.
	7.4.5.
	7.4.7. Propuestas de criterios sostenibles

	7.5. Propuesta de costos y financiamientos

	8. Conclusiones
	9. Recomendaciones
	7. Bibliografía
	8. Anexos

