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RESUMEN

Esta tesis se realizo en el marco de la Maestria en Urbanismo de la Facultad de Arquitectura,
Urbanismo y Disefio de la Universidad Nacional de Cérdoba y el pais de Panama, donde se

recopilo datos esenciales para esta investigacion.

Se analiza las transformaciones urbanas del corregimiento de Bella Vista, tomando como

referencia dos barrios; Bella Vista y Obarrio durante el periodo de 2008 a 2018.

Para el siguiente analisis se consideraron las siguientes pautas: el proceso de consolidacion
histérica de Panamda a nivel macro y micro, definicion del Boom Inmobiliario. también se
tomaron en cuenta los cambios fisicos urbanos que propone la ciudad en termino de flujo
vehicular, peatonal, cambios en la tipologia edilicia, aspecto patrimonial, ambientales y sus

instrumentos; usos de suelo, sus cambios derivados.

Seguidamente se optd por una estrategia cuantitativo, se recopilo informacién de fuentes
oficiales del Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial (MIVIOT) entre otras fuentes.
Para la construccion de los datos se recurrié tanto a fuentes primarias como secundarias, es
preciso mencionar que los datos secundarios se obtuvieron de fuentes bibliograficas
relacionadas al tema de estudio; datos censales, planos catastrales, normativa urbana,
paginas webs gubernamentales, tesis, ensayos, expedientes municipales, datos histéricos.
Los datos construidos a partir de fuentes primarias se obtuvieron a través de la realizacion de
la observacion en los sectores seleccionados utilizando herramientas actuales como video

llamadas y de forma presencial con el fin de verificar los datos.

Mediante estos elementos, se describe: su consolidacion y las politicas urbanas que generan
transformaciones en los sectores, se trata de esclarecer como intervencion privada y publica
guardan estrecha relacion respecto a las transformaciones y funciones que construyeron el

proceso de cambio.

Se considera que esta tesis es un aporte para la compresion visual de las transformaciones
urbanas de los Barrios de Bella Vista y Obarrio, al profundizar en los cambios de los usos de

suelo a través del tiempo y de sus dindmicas urbanas.
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INTRODUCCION

La Republica de Panama esta ubicada en América Central con una extension de 75.517 km? y
una poblacion total de 4.351 millones de habitantes. Debido a su posicion geografica se clasifica
como pais de transito, desde sus inicios se convirti6 en un punto de encuentro de distintas

culturas provenientes de todo el mundo.

Su posicion privilegiada permite al pais un crecimiento econdmico acelerado. Las actividades

inmobiliarias son una de las principales fuentes de ingreso econémico del pais.

En esta tesis se analiza el proceso de transformacion urbana del corregimiento de Bella Vista,
tomando como caso de estudio los sectores especificos de los Barrios, Bella Vista y Obarrio
durante el periodo de 2008 al 2018, por ende, se sefialaran brevemente las transformaciones
urbanas fisicas que fueron resultado del Boom Inmobiliario del 2008 y se destaca los impactos

producidos por las gestiones publicas e intervenciones privadas.

Es decir, que esta investigacion consiste en descubrir la planificacion urbana, su complejidad y
resultados debido a las condiciones politicas, factores, actores y resultados desde el boom
inmobiliario y las transformaciones en la ciudad capital durante el afio 2008 al 2018, es de gran

importancia para la ciudad y el pais.

Para lograr lo expuesto se consultard datos en instituciones publicas y censales oficiales que
puedan aportar informacion, para analizar en conjunto y definir las transformaciones de los

sectores de estudio.

DATOS GENERALES DEL PAIS (MACRO)

Segun datos de la Contraloria General de la Republica, La Republica de Panama se localiza
geograficamente en las latitudes septentrionales bajas (7°12°07” y 9°38'46” de latitud norte,
77°09'24” y 83°03’07” de longitud occidental). Se encuentra en la parte central del continente
americano en la parte mas oriental y meridional de América Central. Como se puede observar
en la ilustracion 1, Panama esta dispuesto en sentido oeste-este y limita al norte con el Mar

Caribe, al sur con el Océano Pacifico, al este con Colombia y al oeste con Costa Rica.




llustracion 1: Localizacion regional de Panama.
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Fuente: Mapa de Panama | Panama Mapas (ontheworldmap.com)

Panama tiene una superficie terrestre de 75,517.2 Km2 que comprende la superficie terrestre,
el mar territorial, la plataforma marina, el subsuelo y el espacio aéreo. Administrativamente se
compone de 10 provincias, 75 distritos o municipios, 3 comarcas indigenas con nivel de
provincia, 2 comarcas (Madungandi y Wargandi) con nivel de corregimiento, con los cuales
completan un total de 621 corregimientos en todo el pais. Tal como se pone en manifiesto en la
ilustracion 2, Las 10 provincias de Panama son: Bocas del Toro, Chiriqui, Veraguas, Herrera,
Los Santos, Coclé, Colon, Panamda, Panama Oeste y Darién y las tres comarcas indigenas con
nivel de provincia son: Guna Yala, Emberay Ngabe Buglé. Panama Oeste fue decretada décima

provincia el 1 de enero de 2014 a partir de territorios segregados de la provincia de Panama.



https://ontheworldmap.com/es/panama/

llustraciéon 2: Division administrativa de Panama.
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Fuente: Provincias y capitales de Panam3 - El Lingiiistico (ellinguistico.com)

La capital del pais es la provincia de Panama, que tiene una extension territorial de 8, 409.3

km2 no incluye areas de aguas continentales.

Conforman 6 distritos: Panam4, San Miguelito, Chepo, Balboa, Chiman y Taboga. Los distritos,
se subdividen en corregimientos, de los cuales: el distrito de Panama tiene 23 corregimientos,
el distrito de San Miguelito tiene 10 corregimientos, el distrito de Chepo tiene 8 corregimientos,
el distrito de Balboa tiene 6 corregimientos, el distrito de Chiman 5 corregimientos y el distrito
de Taboga tiene 3 corregimientos.

El distrito principal es el de Panama, ya que en él habita la mayor parte de la poblacion. Este
distrito esta compuesto por los siguientes 23 corregimientos: San Felipe, Chorrillo, Santa Ana,
La Exposicion o Calidonia, Curundu, Betania, Bella Vista, Pueblo Nuevo, San Francisco, Parque
Lefevre, Rio Abajo, Ancén, Juan Diaz, Las Cumbres, Chilibre, Pedregal, Las Mafanitas,

Tocumen, 24 de diciembre, Pacora, San Martin, alcalde Diaz y Ernesto Cordoba.



https://ellinguistico.com/provincias-y-capitales-de-panama/

llustracién 3: Division politica administrativa del distrito de Panama. Afio 2010.
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Fuente: Anexo 3, PLAN LOCAL DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DEL DISTRITO DE
PANAMA, ANEXO TOMO 1

Algunos indicadores sociales del pais son:
¢ Renta per capita: 11, 703.4 USD (2014, Instituto Nacional de Estadistica y Censo de Panama).

¢ Densidad de poblacion: 52.8 habitantes/km2 (2015, Instituto Nacional de Estadistica y Censo

de Panama).
¢ Tasa de fertilidad: 2.53 hijos por madre (2012, Ministerio de Salud).
e Esperanza de vida: 77.16 afos (2012, Ministerio de Salud).

¢ Mortalidad infantil: 13.8 por cada 1.000 nacimientos (2014, Instituto Nacional de Estadistica y
Censo de Panama).

¢ Tasa de alfabetizacion: 94.5% (2010, Instituto Nacional de Estadistica y Censo de Panama).




e Salario minimo: depende de la actividad y la region.

e Coeficiente GINI: 0.49 (2014, Ministerio de Economia y Finanzas).

e Tasa de desempleo: 5,6% (2016, Instituto Nacional de Estadistica y Censo de Panama).
¢ IPC: 1.2% (2016, Instituto Nacional de Estadistica y Censo de Panama).

e Porcentaje de extranjeros sobre poblacion total: 7.16% (2014, Instituto Nacional de Estadistica

y Censo de Panama).

e Gasto en educaciéon (% PIB): 3 % (2015, Instituto Nacional de Estadistica y Censo de

Panamad).
e Gasto en salud (% PIB): 2.6 % (2015, Instituto Nacional de Estadistica y Censo de Panama).

Con respecto a la economia, la moneda de circulacion es el dolar estadounidense, aunque a
efectos nominales la moneda oficial es el Balboa que tiene paridad con el délar. Panama es una
economia pequefia (poco mas de 4 millones de habitantes actualmente y un PIB de $52.000
millones en 2015), de renta media (PIB per capita de casi $9,000) pero que viene
experimentando un crecimiento muy intenso en la uUltima década (superior al 7% anual en

promedio, la mayor tasa de toda Latinoamérica).

Tal como se puede verificar en la Tabla 2.1, esta buena evolucién alcanzé su punto maximo
con una tasa de crecimiento interanual del PIB del 11,8% en 2011 y del 9.2% en 2012 para
moderarse posteriormente: 6.6% en el afio 2013, 6,1% en 2014 y 5.8% en 2015.




Tabla 1: Evolucion de producto interno bruto nacional, por habitante y absoluto del 2011 a

2015.
PIB 2011 2012 2013 2014 2015
Evolucién del PIB (%) 11.8 9.2 6.6 6.1 5.8
PIB por habitante ($) 7,344 7,887 8,272 8,632 8,988
PIB absoluto (millones de $) [ 34,373.80|39,954.80 | 44,856.20 |49,165.80 | 52,132.30

Fuente: Contraloria General de la Republica, Instituto Nacional de Estadistica y Censo,
Cuentas Nacionales, Avance de cifras anual y trimestral del Producto Interno Bruto de
2015, Cuadro 4. Producto Interno Bruto a precios de comprados en la Republica, en
medidas encadenadas de volumen total y per capita y sus variaciones porcentuales:
afos 2007-15, 2016

En 2008 la economia creci6 gracias a la reversion de las tierras del canal a mediados de 1999
y 2000, luego con la aprobacion de la ampliacion del canal en 2006. Se dio un aceleramiento
econdémico sin precedentes, donde una de sus caracteristicas principales fue el aumento de los
sectores de la construccion e inmobiliarios en la composicion del PIB durante el 2008. Pero cae
en 2015, cerrando el afio con un crecimiento del 5,8%. Esta moderaciéon responde
principalmente a la contencion del esfuerzo inversor publico y al estancamiento de la Zona Libre

de Colon.

La tasa de crecimiento se mantuvo estable alrededor del 6% a corto plazo. Los grandes
proyectos quedaron inconclusos y las nuevas no se iniciaron, se vera compensado por el menor

precio del petroleo y las materias primas.

En los afos siguiente entro en marcha la ampliacion del Canal, el impulso de la Mineria y el
comercio maritimo como plataforma logistica, ayudara a mantener estas elevadas tasas de

crecimiento.

Alrededor del 2008 y 2011 la actividad de la construccion representa el 9 % del producto interno

bruto a precio de comprador, en el afio 2011 e incrementé a un 15 %, en el afio 2015




observamos que las actividades inmobiliarias y empresariales de alquiler se ha mantenido
constante, representando un 8 % del producto interno bruto a precio de comprador del pais.

Tabla 2: Producto interno bruto a precios de comprador por actividad econdmica: afios 2011 a
2015.

Producto interno bruto a precios de comprador
(en millones de balboas)

Descripcion

201 2012 2013 2014 2015

Produccién de mercado

Agricultura, - ganaderfa,  caza Y|g54 3 |10420 |1,067.3 [1,0004 |1,084.1

A silvicultura

B|Pesca 234.9 2415 283.7 386.1 364.8
C| Explotacién de minas y canteras 4497 637.2 886.6 1,080.1 1,184 6
D| Industrias manufactureras 2,207.2 2,547 1 27758 2,876.2 2,8925
E| Suministro de electricidad, gas y agua |939.1 8954 1,021.7 1,101.0 1,258.5
F | Construccion 3,068.4 |4,253.5 5,953.0 7192.7 7,932.3
G Comercio al por mayor y al por menor;

reparacion de
vehiculos automotores, motocicletas,

efectos
personales y enseres domeésticos 7,814.0 9,574.3 9,778.3 10,246.2 [10,556.3
H|Hoteles y restaurantes 1,224.0 1,643.3 1,653.6 1,779.8 1,982.1
Transporte, almacenamiento y
| comunicaciones 5,146.0 |5581.8 59079 |6,192.0 |6,505.2
J | Intermediacién financiera 2,479.3 2,865.1 3,013.2 3,263.9 3,690.1
K| Actividades _inmobiliarias, |5 701 4 130952 [3,604.8 |4.087.6 |4,427.1
empresariales y de alquiler
M| Ensefianza privada 3149 363.5 413.2 4513 479.8
N Actwlda_des de servicios sociales y de 356.3 386.0 4418 471.0 513.2
salud privada.
0 Otras actividades comunitarias,

sociales y personales
de servicios 5559 587.3 748.6 823.2 856.4
PRODUCTO INTERNO BRUTO

A PRECIOS DE COMPRADOR 34,373.8 |39,954.8 (44,856.2 |49,165.8 (52,132.3

Fuente: Contraloria General de la Republica, Instituto Nacional de Estadistica y Censo,
Cuentas Nacionales, Avance de cifras anual y trimestral del Producto Interno Bruto de
2015, Cuadro 1. Producto Interno bruto a precios de comprado en la Republica, segin

categoria de actividad, 2016.

En el analisis de la economia por provincia analizaremos la Tabla, que contiene los datos de
producto interno bruto del periodo del 2007 al 2013 (son los mas recientes publicados en el
Instituto Nacional de Estadistica y Censos de Panama) como se puede apreciar en ese
momento no se habia establecido Panama Oeste como provincia, sino que formaba parte de la

provincia de Panama.




Tabla 3: Producto interno bruto a precios de comprador, segun provincias (afios de referencia

2007), afios 2007 a 2013.

Producto interno bruto
Provincia (en millones de balboas)
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Bocas del Toro 541.3 716.4 684.7 758.1 1,342.50 | 1,573.00 | 2,140.40
Cocle 783.1 804 773.5 768.2 725.2 823.6 950.8
Colén 2,701.00 | 2,903.10 | 2,812.10 | 2,959.90 | 3,196.60 | 3,358.00 | 2,967.50
Chiriqui 1,722.40 | 1,873.40 | 2,084.00 | 2,076.60 | 1,967.40 | 1,983.40 | 1,979.80
Darién 104.9 96 108 107.1 99.6 108.7 118.8
Herrera 375.7 456.3 438.4 447 4 414.9 421.9 442 .3
Los Santos 343.7 343.5 366.8 383.7 346.2 365.8 372.2
Panama 13,773.60|14,955.20|15,237.00 (16,306.50 | 18,574.70 | 20,454.40 | 22,185.70
Verag_;uas 612.3 614.9 622.9 649.2 698.8 735.3 815.6
PRODUCTO
INTERNO BRUTO
A PRECIOS DE 20,958.00|22,762.80( 23,126.70 | 24,460.50 | 27,348.80 ( 29,873.00 | 31,851.90
COMPRADOR

Fuente: Contraloria General de la Republica, Instituto Nacional de Estadistica y Censo,
Cuentas Nacionales, Estimaciones de producto interno bruto provincial, segun categoria
de actividad econdmica, a precios de 2007: Afios 2007 -13, Cuadro 1. Producto Interno
Bruto a precios de comprador, segun provincia en medidas encadenadas de volumen,
con referencia 2007: afios 2007-13, 2015.

Segun los datos presentados el aporte de la provincia de Panama al producto interno bruto a

precios de comprador del pais ha ido incrementandose a partir del 2007.

Del 2007 al 2008 se aporté aproximadamente un 60% del producto interno bruto, luego del
2007 al 2009 un 66%, esta cifra aumento en 67% durante el 2010, para el afio 2011 y 2012 se

mantuvo en un 68%, en el 2013 aumento un 70%, y siguié aumentando en el 2015 a un 85%.

A continuacion, en la Tabla tal se puede verificar que las actividades que aportaron mayormente
al producto interno bruto de la provincia de Panamé en el 2008 son: la construccién con un
10.9%, el comercio al por mayor y al por menor con un 16.4% y las actividades inmobiliarias

empresariales y de alquiler con un 16.7% que baja y luego se incrementa en el 2009.

Composicion porcentual anual del producto interno bruto a precios de comprador, en la

provincia de Panama, segun actividad econdémica, (afos de referencia 2007), afios 2007 a 2013.




Tabla 4: Producto interno bruto por actividad 2007-2013.

Categoria Composicion porcentual anual del producto interno
de b Prome
Actividad Descripcion ruto dio de
Em';o'“'c 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | '@ 581
A Agricultura,l glanaderia. cazay 05 05 0.4 0.5 05 0.4 0.4 05
silvicultura
B Pesca 0.3 0.3 0.1 0.1 0.2 0.1 01 0.2
c Explotacion de Minas y Canteras | 0.9 1.0 09 12 1.4 1.7 19 1.3
] Industrias Manufactureras 8.4 8.2 8.1 79 7.4 7.3 6.8 1.7
E Suminisiro deﬁ?ﬁ:m’dad‘ 983Y | 47 |13 | 13 | 15 | 16 | 12 | 11 | 14
F Construccion 9.4 109 | 102 | 115 | 135 | 160 | 192 13.0
G Comercio al por Mayor y al por
Menor; reparacion de
vehiculos automotores,
motocicletas, efectos personales
y enseres domésticos 168 | 164 | 175 | 173 | 186 | 187 | 186 177
H Hoteles y Restaurantes 3.5 36 36 36 3.6 3.6 33 35
Transporte, Almacenamiento y
| Comuanicacionas 187 | 162 | 147 | 139 | 121 | 115 | 99 13.3
J Intermediacion Financiera 104 | 106 | 115 | 106 | 9.8 9.9 9.7 10.4
Actividades Inmobiliarias, -
K Empresariales y de Alquiler 169 | 16.¥ | 169 | 175 | 167 | 159 | 158 16.6
M Ensefanza Privada 14 1.3 15 16 1.4 1.4 13 1.4
N Actividades de Servicios Sociales 19 18 18 18 17 16 17 18

y de Salud Privada
Otras Actividades Comunitarias

o] Sociales y Personales de 3.2 3.0 3.0 29 2.8 2.7 29 29
Servicios
Menos: Servicios de
Intermediacion Financiera
Medidos Indirectamente 3.2 3.2 34 3.2 3.0 3.1 3.0 3.2
(SIFMI), asignados al consumo
interno
Subtotal Industrias 877 | 874 | B8.2 | 888 | 886 | 89.2 | 90.0 88.6
Otra produccion no de mercado 8.5 89 8.4 76 7.8 7.2 6.5 7.8
Hogares Privados con Servicio
P Doméstico 0.8 08 0.7 0.6 0.6 0.6 0.5 0.6
Valor Agregado Bruto O71 | 971 | 972 | 970 | 570 | 970 | 970 97.1
Mas: Impuestos Sobre los 29 20 28 30 20 30 30 29

Productos Netos de Subsidios
PRODUCTO INTERNO BRUTO A
PRECIOS DE COMPRADOR

100.0 | 100.0 | 100.0 | 100.0 | 100.0 | 100.0 | 100.0 | 100.0

Fuente: Contraloria General de la Republica, Instituto Nacional de Estadistica y Censo,
Cuentas Nacionales, Estimaciones de producto interno bruto provincial, segin categoria
de actividad econdémica, a precios de 2007: Afos 2007 -13, Cuadro 11. Composicion
porcentual anual del Producto Interno Bruto a precios de comprador, en la provincia de
Panama, segun categoria de actividad econOmica, en medidas encadenadas de

volumen, con referencia 2007: afios 2007-13, 2015.

El producto interno bruto de Panama registro al cierre de 2018 un monto aproximado de (afios

de referencia 2007).




Mientras, en términos nominales, alcanz6 los $65,055.1 millones, con una tasa de crecimiento
de 4.4%, comparado con el del afio anterior, informo el Instituto Nacional de Estadistica y Censo

(INEC) de la Contraloria General de la Republica.

Segun el INEC, el PIB en términos nominales alcanzé los $65,055.1 millones, con una tasa de

crecimiento de 4.4%, comparado con el del afio anterior.

El valor agregado del sector construccion presento un incremento anual de 3.2% por efecto de
la ejecucién de inversiones publicas y privadas en obras de ingenieria civil y proyectos, que
comprenden entre otros: Grandes proyectos mineros y portuarios, inversiones en la linea 2 del

Metro y ampliacion y rehabilitacion de infraestructuras viales.

SECTOR FINANCIERO DE PANAMA

Actualmente Panama lidera el sector bancario de la region, con el mayor indicador de inversion
extranjera per capita de Latinoamérica a consecuencia de gozar de la existencia de varios
factores como la ubicacion geografica, economia diversificada, paridad con el doélar, centro
bancario internacional, politica fiscal, crecimiento y proyeccion del producto interno bruto, la
ampliacion del Canal de Panama y su reversion a manos Panamefas, que explicaremos en el
capitulo 1, su crecimiento y proyeccion del Producto Interno Bruto, estabilidad politica,
suscripcién de tratados y convenios comerciales, condiciones preferenciales para la exportacion
e importacion, condiciones e incentivos fiscales como la exoneracion de impuestos sobre la

renta y la importacion y facilidades migratorias.

La Inversion Extranjera Directa (IED) en Panam& ha sido un factor determinante para el
crecimiento de la economia, debido a la consistencia que han mostrado los flujos de capitales
provenientes del extranjero en los ultimos afios, siendo el segundo rengléon mas importante de
la inversion total del pais. Actividades como el comercio al por mayor y menor, los servicios
financieros y de seguros, informacidbn y comunicaciones, construccion e industrias

manufactureras. Aportaron mas del 60% durante el 2008 para el 2015 acaparo mas del 80%.

La tasa de incremento interanual del IED es del 13% tomando en cuenta el afio 2007, solamente
en el afio 2009 se contrae, debido a la crisis inmobiliaria del mercado Estadounidense lo que

afecto la actividad econémica a nivel mundial y probablemente fue de incentivo para el mercado




inmobiliario en Panam@, dado que se observo cierto dinamismo positivo durante el 2008 en el
sector de la construccién en el pais, claramente decae durante el 2009. Pero la inversion
extranjera, las facilidades de gestion publica y convenios provocaron un incremento en las
compras de propiedades y construcciones durante los afios de crisis inmobiliaria en Estados
Unidos.
Tabla 5: Posicion, inversion y renta de la inversion extranjera en el pais, segun afos 2008 a
2010.

REPUBLICA DE PANAMA

CONTRALORIA GENERAL DE LA REPUBLICA
Instituto Macional de Estadistica y Censo

Cuadro 01. POSICION, INVERSION Y RENTA DE LA INVERSION DIRECTA EXTRANJERA
EN LA REPUBLICA, SEGUN SECTOR: ANOS 2008-10

Posicion, inversion y renta de la inversion directa extranjera
(en miles de balboas)
Afio y sector
Posicion al 31 de L.
L Inversion Renta
diciembre
2008 (R).eeoieiiiiieiiieieeenea. 16,759,643 2,148,598 -1,667,124
Bancos de licencia general...........ccoinicnnce. 4,726,600 789,700 -743,200
Bancos de licencia internacional........................ 740,862 -12,837 -78,722
Empresas de la Zona Libre de Colon.................. 2,733,588 288,082 -243,145
Ofras empresas........ooo e 8,558,593 1,081,652 -602,057
2009 (P)oiiiciiciiecean ] 18,018,987 1,259,344 -1,309,966
Bancos de licencia general...........ccoiinnnnce. 4,581,000 -145,600 -410,500
Bancos de licencia internacional...........cccocooeeeee 888,193 147,331 -1562,119
Empresas de la Zona Libre de Colon................. 2,955,201 221,613 -288 461
Otras emMpPresas.......ooo e 9,594 593 1,036,000 -458,886
2010 (P 20,369,086 2,350,099 -1,828,566
Bancos de licencia general...........ccocvinicnnce. 5,023,071 442 071 -545,200
Bancos de licencia internacional............ccocooeeel 1,013,082 124,889 -164,331
Empresas de la Zona Libre de Colon.................. 3,341,286 386,085 -524 036
Ofras empPreSas ... ..o 10,991,648 1,397,054 -594 998

NOTA: La diferencia que se observa entre el total y los parciales se debe al redondeo del computador.

(R) Cifras revisadas.
(P) Cifras preliminares.

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica y Censo (inec.gob.pa)
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Tabla 6: Posicion, inversion y renta de la inversion extranjera en el pais, segun afios 2014 a
2016.

CONTRALORIA GENERAL DE LA REPUBLICA - INSTITUTO NACIONAL DE ESTADISTICA Y CENSO

Cuadro 1. POSICION, FLUJO Y RENTA DE IED EN LA REPUBLICA,
SEGUN SECTOR: ANOS 2014-16

Posicion, flujo y renta de IED
Afo y sector (en miles de balboas)
Posicion al 31 Inversion Renta Anual
de diciembre Anual
2014 (R) 35,135,818 4,458,896 -4,178,471
Bancos de licencia general 5,793,279 870,067 -704,422
Bancos de licencia internacional 2,274,934 307,843 -260,504
Empresas de la Zona Libre de Colén 5,575,371 480,589 -436,112
Otras empresas 21,492,235 2,800,398 -2,777,432
2015 (P) 39,629,984 4,494 166 -4,223,309
Bancos de licencia general 6,414,499 621,220 -735,705
Bancos de licencia internacional 2,453,627 178,694 -245,222
Empresas de la Zona Libre de Colon 5,844 462 269,091 -262,895
Otras empresas 24,917,396 3,425,161 -2,979,487
2016 (P) 44,855,489 5,225,505 -4,663,804
Bancos de licencia general 6,785,791 371,292 -619,766
Bancos de licencia internacional 2,862,827 409,200 -287,103
Empresas de la Zona Libre de Colon 6,174,129 329,667 -390,560
Otras empresas 29,032,741 4,115,346 -3,366,374

NOTA: Se modifica el concepto acostumbrado de Inversién Directa Extranjera (IDE), para homologarlo con las
presentaciones internacionales en espafiol, Inversién Extranjera Directa (IED).

(R) Cifras revisadas.
(P) Cifras preliminares.

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica y Censo (inec.gob.pa)
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Tabla 7: Posicion, inversion y renta de la inversion extranjera en el pais, segun afios 2016 a

2018.

Replblica de Panama

CONTRALORIA GENERAL DE LA REPUBLICA
Instituto Nacional de Estadistica y Censo

Cuadro 1. POSICION, FLUJO Y RENTA DE INVERSION EXTRANJERA DIRECTA (IED)
EN LA REPUBLICA,SEGUN SECTOR: ANOS 2016-18

Afio y sector

Posicion, flujo y renta de IED

(en miles de balboas)

Posicion al 31 de

Inversion anual

Renta anual

diciembre

2016 (P) 44,437,230 4,745,422 -3,702,248
Bancos de licencia general 6,775,446 375,560 -607,448
Bancos de licencia internacional 2,841,880 466,840 -293,501
Empresas de la Zona Libre de Colén 6,188,043 343,581 -397,348
Otras empresas 28,631,861 3,559,441 -2,403,951

2017 (P) 48,613,874 4,176,645 -3,342,897
Bancos de licencia general 7,218,895 443,450 -688,608
Bancos de licencia internacional 2,684,533 -157,347 -291,341
Empresas de la Zona Libre de Colén 6,543,465 355,423 -216,119
Otras empresas 32,166,981 3,535,119 -2,146,829

2018 (P) 53,911,034 5,297,159 -4,311,444
Bancos de licencia general 7,405,217 186,322 -739,530
Bancos de licencia internacional 2,918,186 233,652 -334,140
Empresas de la Zona Libre de Coldn 7,167,322 623,857 -419 578
Otras empresas 36,420,309 4,253,328 -2,818,196

NOTA: La diferencia que se observa entre el total y los parciales, se debe al redondeo.

(P) Cifras preliminares.

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica y Censo (inec.gob.pa)
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DATOS INNMOBILIARIOS DE LA CIUDAD DE PANAMA.

Las proyecciones del Consejo Nacional de Promotores de Vivienda Convivienda, las ventas de
viviendas en el pais durante el 2008 al 2015 ha aumentado progresivamente y de manera
significativa de un 2% respecto al 2007, pero la venta disminuye a principios del 2010 con un
2% respecto al 3% del 2009, pero aumenta en el 2011 con un 24%, su punto mas bajo se

encuentra en el 2014 con solo un 1% con respecto a las unidades vendidas en el 2013.

Tabla 8: Evolucion de monto y unidades de vivienda vendidas en el pais: afios 2008 a 2015.

Ano Ventas Unidades Variacién
2008 $406,098,780.82 4.822.00 -
2009 $377,351,440.03 4,967.00 3%
2010 $408,483,197.80 5,050.00 2%
2011 $448,347,412.69 6,265.00 24%
2012 $602,105,521.53 7,092.00 13%
2013 $815,513,716.02 7,627.00 8%
2014 $826,904,912.39 7,721.00 1%
2015 $845,823,541.10 8,232.00 7%

Fuente: Consejo Nacional de Promotores de Vivienda Convivienda, Resultados 2015 y

proyecciones 2016, 2016

Los resultados del Consejo Nacional de Promotores de Vivienda Convivienda de los afios 2013
y 2014 detallan la distribucion geografica de las unidades vendidas en el pais, donde se puede
apreciar que en el afio 2013 el 46% de las ventas se dieron en el distrito de Panama y en el
2014, el 49%, debido a falta de informacién coherente se asume que el mercado se comporta

como el afio anterior de manera progresiva.




Tabla 9:

Distribucién geografica de las unidades vendidas en el 2013.

Distrito Provincia Unidades Porcn:gtt:{e del
Antoén Coclé 31 0%
Arraijan Panama Oeste 1791 23%

La Chorrera Panama Oeste 1748 23%

Panama Panama 3488 46%
San Miguelito Panama 337 4%

San Carlos Panama Oeste 80 1%
Chame Panama Oeste 56 1%
Dolega Chiriqui 96 1%

Total 7627 100%

proyecciones 2014, 2014

Fuente: Consejo Nacional de Promotores de Vivienda Convivienda, Resultados 2013 y

Tabla 10: Distribucidén geografica de unidades vendidas en el afio 2014.

Porcentaje del

Distrito Provincia Unidades total
Antén Coclé 31 0%
Arraijan Panama QOeste 1422 18%
La Chorrera Panama Oeste 1967 25%
Panama Panama 3769 49%
San Miguelito Panama 316 4%
San Carlos Panama Oeste 54 1%
Chame Panama Oeste 84 1%
Dolega Chiriqui 78 1%
Total 7721 100%
Fuente: [13]

proyecciones 2015, 2015

Fuente: Consejo Nacional de Promotores de Vivienda Convivienda, Resultados 2014 y




DATOS GENERALES DEL CORREGIMIENTO DE BELLA VISTA (MICRO).

El corregimiento de Bella Vista pertenece al conjunto urbano de la ciudad de Panama. Fue
fundado mediante el Decreto Alcaldicio N° 12 del 12 de junio de 1930.

Sus limites son: Al Norte, con Bethania y Pueblo Nuevo; al Sur, con la Av. Balboa y el Océano

Pacifico; al Este, San Francisco y al Oeste, Calidonia y Curundu.

Segun la Contraloria de la Republica de Panama, el area total del corregimiento de Bella Vista
es de 4.8 km2 de las cuales el 91.5% corresponden a areas urbanas densas con edificaciones,
calles y avenidas. El restante del area el 8.5%, corresponde a las areas verdes urbana en
servidumbre, las cuales no dejan de concentrarse en plazoletas, veredas anchas cerca de
comercios y parques. Por lo tanto, el area que sera inventariada es en su totalidad area de

servidumbre publica y que de una u otra forma esta influenciada por el arbolado publico.




llustracion 4: Limites del corregimiento de Bella Vista.
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Fuente: Elaboracién propia.

Bella Vista es uno de los corregimientos mas hermosos y de gran valor patrimonial por su estilo

arquitecténico neocolonial, que surge alrededor de los afios 40, las casas cuentan con:

= Amplios aleros
= Techos de telas
= Grandes ventanales

= Balcones




Entre otras caracteristicas que las hacen iddéneas para el clima tropical, para proteger dicha
arquitectura se propuso que el barrio fuese declarado como patrimonio histérico, debido al
aumento de la especulacion inmobiliaria y el gran valor del terreno se construyen rascacielos
de arquitectura moderna que no solo atentan contra su estilo arquitecténico inicial, sino que

también acarrea otros problemas.
Los barrios de Bella Vista son:

= Bella Vista (Viejo)

= La Cresta

= Campo Alegre

= El Carmen (incluye ElI Carmen, Herbruger, Linares, Pasadena y Nuevo Reparto El
Carmen)

= Obarrio (San Gabriel)

= El Cangrejo

= Marbella




llustracion 5: Barrios del Corregimiento de Bella Vista.
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Fuente: MIVIOT / Elaboracién propia

En el apartado de educacién del corregimiento, Bella Vista cuenta con una gran
diversidad de centros educativos entre ellos estan:

» La Universidad de Panama
= Universidad Metropolitana de Educacién, Ciencia y Tecnologia
= Colegio La Salle

* The Lincoln Academy Panama




» Colegio Episcopal de Panama
= Oxford International School

» Escuela Japonesa de Panaméa
» Escuela Bella Vista

= Escuela Latinoamericana.

DATOS FINANCIEROS DEL CORREGIMIENTO DE BELLA VISTA.

Los datos obtenidos del Consejo Nacional de Promotores de Vivienda Convivienda dan como
resultado una elevada inversién en la construccion de apartamentos que predomina en los
corregimientos de Ancon, Bella Vista, Juan Diaz y con respeto a la calidad de unidades de

edificios construidos sobresalen los corregimientos de Ancon, Parque Lefevre y San Francisco.

Tabla 11: Valor de construccion 2013.

Corregimiento Monto Porcentaje | Unidades | Porcentaje
24 de Diciembre $0.00 0% 0 0%
Ancon $52,183,073.00 32% 12 24%
Alcalde Diaz $0.00 0% 0 0%
Bella Vista $37,967,125.00 23% 5 10%
Bethania $2,153,743.00 1% 3 6%
Calidonia $0.00 0% 0 0%
Chilibre $2,102,507.00 1% 1 2%
Charrillo $0.00 0% 0 0%
Curundu $0.00 0% 0 0%
Ernesto Cérdoba $0.00 0% 0 0%
Juan Diaz $17,943,547.00 11% 5 10%
Las Cumbres $0.00 0% 0 0%
Mananitas $0.00 0% 0 0%
Pacora $0.00 0% 0 0%
Pargue Lefevre | $12,668,712.00 8% 7 14%
Pedregal $1,839,614.00 1% 1 2%
Pueblo Nuevo | $11,019,871.00 7% 4 8%
Rio Abajo $10,150,641.00 6% 4 8%
San Felipe $4,518,388.00 3% 2 4%
San Francisco | $11,396,060.00 7% 7 14%
San Martin $0.00 0% 0 0%
Santa Ana $0.00 0% 0 0%
Tocumen $0.00 0% 0 0%
Total $163,943,281.00 100% 51 100%

Fuente: Camara Panameria de la Construccion, Estadisticas, Valor de Construcciones

2013, Comparativo 2011-2012-2013, 2014




Con respecto a los permisos de construccion, de edificios enfocados a la vivienda, durante el
2008 se mantuvo como vivienda individual, para el ailo 2009 en adelante se incrementa en

edificios de apartamentos enfocados en la vivienda.

Tabla 12: Construcciones del corregimiento de Bella Vista por Numero, Unidades y area: afio

2008 — 2018.
CONSTRUCCIONES DEL CORREGIMIENTO DE BELLA VISTA POR
NUMERO, UNIDADES Y AREA. ANO 2008 - 2018
Vivienda Indivual Duplex Apartamento
Area Area a Area Areaa Area Areaa
Numero | Construida Construir | Numero (Unidades| Construida | Construir | NUmero | Unidades| Construida | Construir

afio (m2) (m2) (m2) (m2) (m2) (m2)
2008 1 1,102 1,653
2009 1 89 5,400 16,818
2010 1 48 7,086 12,821
2011
2012 1 68 5,600 24,942
2013 1 144 36,814
2014 1 92 18,885
2015 1 58 161 16,19
2016
2017
2018 1 48 166 16,644

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica y Censo (inec.gob.pa) / Recopilacion,

Elaboracion Propia.

La proyeccion de datos obtenidos de la INEC da como resultado que Bella Vista durante el 2008
no alcanzo ningun resultado, respecto a la construccion de edificios, existe una carencia de

datos estadisticos importantes, lo que hace dificil dar seguimiento de dicha afirmacion.

Para el 2009 en Bella vista se construyeron 89 unidades, mientras que en el 2010 se
construyeron 48 unidades, para el 2012 se construyé 68 unidades, 2013 se construyé 144

unidades, luego decae en 2014 con 92 unidades para llegar al afio 2018 con 48 unidades.

Como se mencioné anteriormente, con respecto al tipo de viviendas construidas en la ciudad

de Panama4, durante el boom inmobiliario, el 67% fueron apartamentos.

“A medida que los proyectos se alejan del centro (Pacora, Las Cumbres, Tocumen) la tendencia

es a construir casas”, comentd Suarez.

Durante el 2012 se invertia mayormente en construccion de edificios de aparamentos, donde

Bella Vista obtiene un 10% de unidades construidas.
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Tabla 13: Inversion y unidades de edificios de apartamentos construidos: afio 2012.

Corregimiento Monto Porcentaje | Unidades | Porcentaje
24 de Diciembre $0.00 0% 0 0%
Ancon $20,810,146.00 9% 7 9%
Alcalde Diaz $0.00 0% 0 0%
Bella Vista $14,185,165.00 6% 8 10%
Bethania $39,009,950.00 17% 16 21%
Calidonia $20,000,000.00 9% 1 1%
Chilibre $0.00 0% 0 0%
Chorrillo $0.00 0% 0 0%
Curundu $0.00 0% 0 0%
Ernesto Cérdoba $0.00 0% 0 0%
Juan Diaz $58,582,111.00 26% 12 16%
Las Cumbres $1.000,000.00 0% 1 1%
Mananitas $0.00 0% 0 0%
Pacora $693,114.00 0% 1 1%
Parque Lefevre $23,941,171.00 11% 12 16%
Pedregal $0.00 0% 0 0%
Pueblo Nuevo $6.137.,344.00 3% 3 4%
Rio Abajo $8,537,606.00 1% 4 5%
San Felipe $425,000.00 0% 1 1%
San Francisco $34.600,229.00 15% 11 14%
San Martin $0.00 0% 0%
Santa Ana $0.00 0% 0%
Tocumen $0.00 0% 0 0%
Total $227,921,836.00 100% 77 100%

Fuente: Camara Panameria de la Construccién, Estadisticas, Valor de Construcciones

2013, Comparativo 2011-2012-2013, 2014




Tabla 14: Monto y unidades de edificios de apartamentos vendidos: afios 2013 a 2015.

L Afo 2013 Ao 2014 Ao 2015
Corregimiento Monto Unidades Monto Unidades Monto Unidades
24 de
Diciembre $0.00 0 $0.00 0 $0.00 0
Ancén $105,384,941.24 368 $27.065,732.42 147 $25,606,310.62 1156
Alcalde Diaz $0.00 0 $0.00 0 $0.00 0
Bella Vista $76.675,500.45 153 $18.449,264.13 168 $54.099,947 .88 268
Bethania $4,349 534 56 92 $50,736,446.95 335 $27.,567,192.61 248
Calidonia $0.00 0 $26,012,054.33 21 $0.00 0
Chilibre $4,246,062.26 31 $0.00 0 $0.00 0
Chorrillo $0.00 0 $0.00 0 $0.00 0
Curundu $0.00 0 $0.00 0 $0.00 0
Emnesto $0.00 0 $0.00 0 $0.00 0
Juan Diaz $36,237,414.50 153 $76,192,052.71 251 $44.208,450.67 229
Las Cumbres $0.00 0 $1,300,602.72 21 $4,473,945 .45 76
Manfanitas $0.00 0 $0.00 0 $0.00 0
Pacora $0.00 0 $901,465.95 21 $0.00 0
Parque Lefevre | $25,584,761.36 215 $31,137,952.04 251 $47.661,974.97 172
Pedregal $3,715,143.67 31 $0.00 0 $217,331.35 38
Pueblo Nuevo | $22,254,888.24 123 $7.982,246.28 63 $20.810,537.88 57
Rio Abajo $20.499,457.85 123 $11.104,033.56 84 $8,394,925.88 76
San Felipe $9,124,990.66 61 $552,756.15 21 $0.00 0
San Francisco | $23,014,610.76 215 $45,001,151.83 230 $54,995,661.55 363
San Martin $0.00 0 $0.00 0 $0.00 0
Santa Ana $0.00 0 $0.00 0 $7,.213,313.86 57
Tocumen $0.00 0 $0.00 0 $7,968,273.95 19
Total $331,087,305.56 | 1565 |$296,435,759.08| 1613 |$303,217,866.65| 1720

Fuente: INEC

En cuanto al corregimiento de Bella Vista, las unidades vendidas de apartamentos fueron de
153, 168 para el 2014 y 268 en el 2015.

DELIMINTACION Y DEFINICION DEL ESPACIO TERRITORIAL DEL ESTUDIO.

Esta investigacion se focaliza en el estudio y andlisis de las transformaciones urbanas bajo el
espectro fisico observable de dos barrios del corregimiento: Bella Vista y Obarrio, en el periodo
2008 — 2018.

Ambos barrios se agregan al caso debido a su ubicacion y su gran valor histérico que

actualmente sufren modificaciones debido a que no existe un instrumento de conservacion




patrimonial, las mismas estén sujetas a su posicion, valor y especulacién por parte de interés
privados. Como ya se adelantd, en el contexto latinoamericano, las ciudades de escala
intermedia presentan un fendmeno comun a las areas metropolitanas, su expansién urbana es
descontrolada (Espinoza et al 2016) configurando asi un periurbano generalmente difuso,
espacialmente fragmentado y socialmente segregado; con baja calidad de servicios y una vida
urbana decreciente (Inzulza y Galleguillos 2014; Inostroza et al 2013).

llustracién 6: Corregimiento Bella Vista.

Fuente: Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial (MIVIOT) / Elaboracion

propia.




La importancia del estudio de estos dos barrios especificos, surge de la observacion de un
inegable aumento de rascacielos que trae consigo problemas en calidad de vida del panamefio

y atenta contra el ambiente y valor histérico patrimonial entre otras.

Para Diez (2012) los procesos de renovacion urbana, si bien se basan en la demolicion de los
inmuebles existentes y la construccidon de nuevos inmuebles, estos procesos mantienen la
estructura urbana y las trazas del espacio publico. Ademas, menciona que estos procesos
integran operaciones de realojo de los residentes, demolicion, construccion de nuevos
inmuebles, reurbanizacién del espacio publico preexistente, con el objetivo de adaptarlo a las
nuevas condiciones socioecondmicas y de los nuevos usos de suelo, urbanizacion del espacio

publico liberado por las demoliciones, revitalizacion terciaria y reduccion del parque residencial.

De esta manera el corregimiento ademas de gozar de popularidad y de grandes espacios
verdes, se convirtid6 en una zona moderna de trabajo con actividades turisticas y de inversion

extranjera.

A la vez se han realizado intervenciones publicas y privadas. A nivel municipal se incentivé la
actividad turistica como recurso econdmico en contraste de sus atributos patrimoniales y
espacios verdes, a partir de diferentes intervenciones incluyeron normativas para beneficiar o

incentivar la construccion de rascacielos en el sector de estudio.

El recorte temporal comprende el periodo 2008-2018 es cuando hay un importante desarrollo

en el &mbito de la construccion y la implementaciéon de politicas urbanas.




llustracion 7: Barrios de Bella Vista y Obarrio.
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REVISION DE ANTECEDENTES BIBLIOGRAFICOS.

Existe una gran cantidad de informacion referente a las transformaciones urbanas proveniente
de distintos autores latinoamericanos, en torno a la realidad de nuestras grandes ciudades, en

Su mayoria poseen rasgos similares que son consecuencia de las politicas publicas y sociales.

Resulta oportuno tomar como referencia estos estudios para iniciar la investigacion, de manera
gue se hace necesario tomar en cuenta, las caracteristicas internas de la zona de estudio, su

rango e importancia histérica nacional.

Se consultaron trabajos que colaboran en la descripcion y andlisis de las transformaciones
urbanas del Corregimiento de Bella Vista y los barrios decriptos, entre estos estudios se

encuentra:

» Lainvestigacion del Arq. Manuel Trute y Arg. José Isturain (2018), quienes realizan una
descripcion del barrio de Obarrio y describen el sector y sus caracteristicas urbanas.

= Eltrabajo de Castro Gomez y Carlos David (2012), cuyos ensayos refieren al crecimiento
desmedido de la ciudad de Panama a nivel historico, mencionan distintos factores y
actores que contribuyeron a las causas directas actuales.

= Eltrabajo de Gabriela Espinosa Pousa (2017) aborda las transformaciones econdmicas,
de manera que hace una recopilacién de datos en referencia a la ciudad de Panama,
bajo el analisis del sector inmobiliario, producto interno bruto e inversion extranjera,

tomando en cuenta informacion oficial.

Se consideraron trabajos investigativos de organismos publicos para el proceso de andlisis.
Ademés de brindar informacién oficial y veridica, también permiten contrastar los datos

obtenidos.

= Magela Cabrera Arias (2014) quien aborda los procesos de cambio y gentrificacion y el
estudio de las transformaciones urbanas en relacion con los inmuebles de valor
patrimonial y sus derechos.

= Informe final (2016), ESTUDIOS BASE PARA CIUDAD DE PANAMA: ESTUDIO DE
CRECIMIENTO URBANO, describe los procesos de recuperacion de la ciudad de

Panama, brinda mucha informacion oficial ligada al trafico vehicular, usos de suelo,




densidad, niveles sociales entre otros datos de relevancia. Datos que resultan de
provecho.

»= Lainvestigacion de Ennio Arcia, Ricardo V. Osorio y Viviana A. Rodriguez de la Alcaldia
de Panama (2019), quienes analizan el arbolado existente en el corregimiento de Bella

Vista y sefialan la necesidad de incluir mas arbolado al tejido urbano.
OBJETIVOS DE INVESTIGACION

OBJETIVO GENERAL

Analizar el proceso de transformacion urbana y sus efectos en el cambio de usos de suelo del
Corregimiento de Bella Vista, en el periodo de 2008 a 2018.

OBJETIVOS ESPECIFICOS

» Analizar los procesos de transformacion urbana a partir del Boom Inmobiliario del 2008
al 2018.

= Reconocer los cambios de ocupacion urbana en el corregimiento desde el Boom
Inmobiliario.

= |dentificar el impacto que ha provocado el boom inmobiliario.

= Proponer recomendaciones y pautas para su crecimiento urbano.

HIPOTESIS

El analisis descriptivo visual permitird identificar las principales transformaciones urbanas del
sector de estudio: corregimiento de Bella Vista durante el boom inmobiliario del 2008-2018 en
relacion al cambio de usos de suelo: (residenciales-comerciales mixtas), vinculadas a su
posicion y consolidacion historica. En este sentido, las politicas urbanas permitieron iniciativas

poco favorables para la conservacion patrimonial y habitabilidad urbana.




MARCO TEORICO

Concentrados en la tematica principal del tema de esta tesis sobre “transformaciones urbanas
en el corregimiento de Bella Vista durante el boom inmobiliario del 2008-2018; se centra en
primer lugar en revisar el estado del arte en relacion a las ciudades de tamafio medio, a través

de la discusion sobre sus definiciones acorde a la investigacion.

En segundo lugar, se realiza una discusion de los conceptos ciudad difusa, cuidad compacta,
densificacion urbana, morfologia urbana, diversidad, en relevancia al contexto panamefio y en
los procesos de transformacion urbana, considerando que los procesos de evolucién y cambios
estan relacionados con los intereses privados de empresas inmobiliarias. Por ultimo,
considerando las politicas y los instrumentos urbanos que fomentan y transfieren el desarrollo

al sector privado, de esta forma generan las transformaciones urbanas en el sector.

Es un modelo de ciudad mediterrdnea, ocupando un espacio urbano integrado, alli intervienen
entremezclados distintas actividades, sociales, econdmicas y culturales, convirtiendo la ciudad

en una zona compleja donde sus habitantes pueden interaccionar entre si.
Para (Rueda, S., 1998; Jenks, M., 2000; de Rosa, C., 2001) sostienen que hay factores como:

La mayor densidad poblacional genera mayor diversidad de usos en un barrio o en un territorio
concreto, es decir, la convivencia entre la residencia, los servicios, las actividades econdémicas,
los equipamientos, etc. De esta manera proporciona el contexto adecuado para el aumento de
intercambios de informacion y un aumento de diversidad en la red asociativa (Rueda, S. 1998)

Debemos tomar en cuenta que las ciudades compactas reducen las distancias y aumentan a
su vez la densidad. Pero esto no otorga garantia si fomenta la disminucién del transporte privado
a uno publico, este dependera de la tradicion y gestiones publicas. Para el caso de la Ciudad
de Panama, se ha recurrido a la construccién de una alternativa publica de transporte urbano,

pero su funcionamiento adecuado tiene otras aristas.




DEFINICIONES BASICAS
CIUDAD COMPACTA

Es un modelo de ciudad mediterranea, ocupando un espacio urbano, integrado, alli
intervienen entremezclados distintas actividades, sociales, econdémicas y culturales,
convirtiendo la ciudad en una zona compleja donde sus habitantes pueden interaccionar

entre si.

Debemos tomar en cuenta que las ciudades compactas reducen las distancias y aumentan
a su vez la densidad. Pero esto no otorga garantia si fomenta la disminucion del transporte
privado a uno publico, este dependera de la tradicidn y gestiones publicas. Para el caso de
la Ciudad de Panama, se ha recurrido a la construcciéon de una alternativa publica de

transporte urbano, pero su funcionamiento adecuado tiene otras aristas.

Si bien es cierto, existe un gran interés en intentar contener la expansion de las ciudades
por medio de la densificacion, apuntando hacia un modelo de ciudad compacta, en
respuesta al modelo de ciudad dispersa y difusa (Espinoza et al 2016). En el caso del
corregimiento, a pesar que la tendencia apunta hacia densificar, tampoco se sentaron las
bases que dieran pie a un desarrollo de ciudad compacta. Debido a la escasas
planificacion, esta dinAmica empez6 a modificar aceleradamente la morfologia urbana

posterior a la década de los 90.

Asi, dentro del area de estudio las transformaciones urbanas de las ultimas décadas han
estado ligadas principalmente a grupos de interés econémico, que, en respuesta al
aumento demografico del corregimiento, han encontrado un panorama adecuado para la

creacion de un mercado inmobiliario y el desarrollo de multiples proyectos en altura.

CIUDAD DIFUSA

Tipica de las ciudades de tradicion anglosajona del siglo XIX, de tendencias a las doctrinas
higienistas y de jardines enormes o centro, la cual trasciende sus origenes y se esparce por el
territorio, mediante conjuntos separados, cuya prioridad es la vivienda, el comercio y la industria.

Esta separacion genera segregacion e interrumpe la interaccién con el mismo.




La combinacién entre la dispersion que impone la ciudad difusa y la necesidad propia del
hombre de contactarse personalmente da como resultado un uso masivo de los medios de
locomocion motorizado, en su mayoria vehiculos privados, ya que los altos costos del transporte

publico conducen a un servicio de baja calidad. (Rueda, S., 1998).
DENSIFICACION URBANA

Se entiende como densidad urbana al nimero de personas que habitan en una zona
urbanizada determinada. Los usos de suelo estdn muchas veces determinados por sus

factores.

El espacio fisico se refiere al medio ambiente natural o al area geografica en torno al cual
el hombre desarrolla sus actividades. Este ambiente fisico no so6lo es el que considera la
geografia urbana, la ecologia, lo orografia, la hidrografia, etc., sino que es aquel que en
una economia de mercado constituye el producto o “mercancia social” al que esta sujeta la

sociedad moderna (Turner et al., 1993).

La dinamica de la sobre densificacion urbana esta asociada al uso de suelo, obviamente
determinadas por sus actores y factores. Para entender cambios del uso de suelo en el
pasado y proyectar su trayectoria en el futuro, requerimos entender las interacciones de las

fuerzas humanas que motivan la produccion y el consumo (Turner et al., 1993).

Un ejemplo de los anterior son las ciudades, cuyo crecimiento se encuentra definido por el
incremento de la mancha urbana. El desarrollo, parece ser un mal necesario, cada vez es
mas evidente que el futuro del mundo depende de nuestra capacidad para proteger

nuestros suelos.

La urbanidad es un mutante. Y eso significa que se hace y se rehace a lo largo de muchos
conceptos diferentes, idead, imaginaciones obtenidas de todo el mundo (Saskia Sassen.,
2013). Entrevista a Saskia Sassen: Urbanismo de codigo abierto y smart cities. Por Paisaje

Transversal. 2013.

Los cambios urbanos son innegables, pero en la planificaciébn urbana debe imperar la
comodidad humana sobre los intereses, de esta manera se puede deducir que uno de los

factores que pueden considerarse causas de estos cambios urbanos abruptos de los usos




de suelo es el sector financiero. Tal cual el profesor Peter Hall quien criticaba la arrogancia
y el idealismo de los planificadores urbanos, la distancia entre la teoria y la préactica de
urbanismo, entre sus ideas urbanas y su aplicacion, entre la teoria y el intento de

convertirlas en realidad.

MORFOLOGIA URBANA

El término “forma urbana” o “morfologia urbana” ha sido utilizado simplemente para describir
las caracteristicas fisicas de una ciudad y ha sido definido comunmente como: “la configuracién

espacial de los elementos estaticos del urbanismo” (Dempsey et al, 2010: 21).

La forma urbana esté fuertemente relacionada a temas de escala, y es descrita también como:
“‘los atributos morfolégicos de un area urbana en todas las escalas” (Williams et al, 2000;
Zumelzu, 2016).

Los procesos de andlisis morfolégico de las dindmicas urbanas permiten comprender la l6gica

de las transformaciones. Ademas, describe los procesos de cambio e intervenciones.

El concepto de barrio ha sido concebido como el referente de la comunidad dentro del conjunto
de la ciudad. Al respecto, Blanco (2015) hace referencia a un aspecto clave en la construccion
del espacio barrial, que es la estrecha relacion entre lo fisico y lo social. Blanco menciona que
se reconoce una funcionalidad del barrio, que lo distingue de los consumos generales de la
ciudad. “Dicha funcionalidad es principalmente residencial, asociada a la localizacion industrial,
comercial y también a las funciones culturales y sociales que componen categorias mas
generales, como la de forma de vida” (Gravano, 2003: 255). De - 27 - este modo, el barrio seria
un concepto urbanistico-social que representaria una “micro-estructura urbana”: un eslabon

entre la ciudad y el individuo (Blanco, 2015: 73).




llustracién 8: Tipos de morfologia urbana.

Fuente: elaboracion propia / paginas web

Un trazado urbano mixto se puede encontrar en otros paises, como Madrid, Espafa, donde su
morfologia es variada.

llustracion 9: Configuracion urbana de Madrid, Espafia.

Fuente: Google maps / Elaboracién Propia.




llustracion 10: Morfologia urbana del corregimiento de Bella Vista.

Elaboracién propia.

En el caso del corregimiento, se trata de una configuracion irregular, normalmente en un mismo
plano o ciudad aparecen varios barrios con su propia configuracion, debido a su diferente origen,
en el caso de la ciudad de Panama en términos generales, su configuracion es irregular con
avenidas o calles principales en forma lineal, el concepto de cuadra se pierde o es inexistente,

no existe cohesion social y los entornos son muy diferentes entre si.

En referencia al corregimiento, uno de los mayores desafios de la morfologia urbana es
encontrar una cohesion fisica-social que pueda servir como estrategia para la planificacion

sostenible.
DIVERSIDAD

Entendido como equilibrios en el desarrollo de suelo residencial y no residencial- esta
relacionada con fomentar un nimero de beneficios: vitalidad econémica, interaccién social entre
usuarios, provision caminable de diversos servicios y equipamientos que requiere un barrio
(Williams et al, 2010; Barton et al, 2010).




El capitalismo en las ciudades, se expande hacia las zonas que no habian sido convertidas en
mercancias para el mercado total. Hay décadas donde el proceso de transformaciones urbano
ha sido violento, espectacular y dinamico. Las formas urbanas de las ciudades guardan

estrecha relacion de produccién capitalista y se apropia de los recursos naturales y humanos.

La diversidad y mezcla de tipos de unidades de vivienda también es importante, desde
unifamiliar, pareada/ adosada, colectiva, etc. Los estudios de barrios socialmente mixtos - ya
sea a través de usuarios y tipologias- consecuentemente identifican la forma urbana como un

factor clave en la diversidad sostenible (Frey y Bagaeen 2010; Farr 2008; Dempsey et al. 2010).

Los estudios de barrios socialmente mixtos - ya sea a través de usuarios y tipologias-
consecuentemente identifican la forma urbana como un factor clave en la diversidad sostenible
(Frey y Bagaeen 2010; Farr 2008; Dempsey et al. 2010).




METODOLOGIA

El presente proyecto es de tipo descriptivo con una metodologia mixta predominantemente
cuantitativa. Se recopilo informacién que permita la interpretacion flexible de datos. Por su parte,
el corte descriptivo de la investigacion radica en la escasez de estudios que visibilicen de forma
sistémica la manifestacion fisica de los procesos de transformaciones urbanas dentro del

Corregimiento.

Lo anterior, se toma aun mas escaso en ciudades latinoamericanas en proceso de
metropolizacion. Mediante el estudio de este caso se pretende abarcar los cambios
morfologicos y tipoldgicos de la transformacion urbana en el corregimiento de Bella vista desde
el Boom Inmobiliario del 2008 al 2018.

Se definen dos localidades heterogéneas, es decir, dos de los barrios mas importantes del
Corregimiento las cuales han experimentado cambios intensos de uso de suelo, ocupacion y

renovacion inmobiliaria.

Para la descripcion y andlisis de las caracteristicas de esta tesis que asume el proceso de
transformaciones urbanas en el corregimiento de Bella Vista especificamente en los barrios de
Bella Vista y Obarrio durante el 2008-2018, se tomaron en cuenta fuentes secundarias,
bibliografia de autores de referencia sobre el tema; ensayos historicos; normativa y planes

urbanos municipales.

Para identificar y analizar las politicas implementadas desde el estado, a nivel de corregimiento
y determinar que rol jugaron en las transformaciones en el sector de estudio, se utilizd
informacion oficial del Ministerio de Vivienda y Ordenamiento territorial (MIVIOT), ordenanzas,

leyes, decretos e informes técnicos.

A partir de los datos, se elabor6 una matriz de investigacion. Parte de establecer su
consolidacion historica y sobre esta base se establecen los usos de suelo, tipologia, impacto
vehicular, peatonal y ambiental durante el 2008 a partir de estos se elaboraron la recopilacion

de informacién, planos, registro fotografico y dibujos a mano durante el periodo de estudio para

identificar las principales intervenciones que operaron en los sectores seleccionados.




En cuanto al procesamiento de informacion en el ultimo capitulo de estas tesis y a fin de
procesar los cambios generados por las transformaciones urbanas en el periodo 2008-2018 se

utilizaron algunas fuentes de analisis, tales como:

= Andlisis tipolégicos, se seleccionaron dos sectores del corregimiento con mayor
intervencion urbana, con el fin de encontrar si existe una relacion entre el tamafio de la
manzana y sus transformaciones urbanas, utilizando la metodologia propuesta por
Siksna, se definieron en tres grupos de manzanas:

o Pegquefias: bajo los 10.000 m?

o Medianas entre los 10.000 — 20,000 m?

o Grandes sobre los 20.000 m?

De esta manera podremos comprender los procesos que rigen, los lotes dentro las manzanas
y resultados a previas investigaciones y en conjunto al estado del arte. Siksna adopta el
siguiente razonamiento dentro de su estudio.: “La relacion contextual entre las diferentes
escalas de elementos de las formas urbanas es dinamica, es decir, es una interaccion
bidireccional mas que una jerarquia estatica. Por lo tanto, el tamafio del lote puede influir en la
forma del edificio, pero la forma del edificio también puede hacer que los lotes se subdividan o
amalgamen” (Siksna, 1997: 22).

Complementando al estudio anterior, el analisis tipoldgico continta utilizando la metodologia
(Oliveira, 2012) seleccionando manzanas. Para ello, se seleccionaron agrupaciones de

manzanas a modo de poder comprarlas entre si.

Dicho andlisis se centra en cuantificar el perimetro de cada manzana considerando un ancho y

largo maximo, estas cifras hacen reflexionar sobre el entramado urbano.

Se calculo la relacion de aspecto de las manzanas de los sectores seleccionados, para ello se
utilizo la metodologia empleada por Mohajeri et al. (2019), en su andlisis las caracteristicas
geométricas de cafiones urbanos, en una primera etapa, se calculé la altura promedio de la
edificacién por cada manzana seleccionada dividida entre el ancho de su calle. La relacién de

aspecto expresa la proporcion de la altura (H) y el ancho de las calles (W):

H
RELACION DE ASPECTO = m




Para el analisis de los flujos vehiculares y peatonales, se utilizd el ensayo del Dr. Sergio J.
Navarro Hudiel (2013), Este estudio contemplo la metodologia Gate Counts, dirigida a observar
y medir la distancia de los flujos de movimiento peatonal o vehicular de un entorno urbano.
consiste en seleccionar un tiempo especifico y contar la cantidad de vehiculos o peatones sobre
ese tiempo. De alli se procedera a calcular el flujo vehicular de los mismos, donde N es el

namero de vehiculos observados y T es el tiempo en minutos.
q=N/T

Para el ambiente, el trabajo de investigacion de la Arg. Analia Fernandez y Silvia Schiller (1987)

en cuanto a los estudios particulados de sol y viento

También se toma en cuenta la metodologia empleada en la materia de Ciudad y medioambiente
de la Facultad de Arquitectura, Urbanismo y Disefio (FAUD) de la Universidad Nacional de
Coérdoba (UNC) en la maestria Urbanismo por la Dr. Cecilia Estrabou en relacion al impacto

ambiental: construccién-zona, construccion-habitantes y construccion-ambiente.

ESTRUCTURA DE TESIS

Esta tesis se organiza en cuatro capitulos. Primer capitulo se desarrollan los principales
conceptos para el abordaje y desarrollo del tema de investigacion. Como su consolidacion
historica general y el boom inmobiliario.

En el capitulo dos se presenta el corregimiento de Bella Vista en general, a partir de sus
caracteristicas principales visuales, se describe sus aspectos funcionales, para luego indagar
sobre sus cambios en la tipologia edilicia, sistema vehicular, peatonal, aspectos ambientales,
patrimoniales, aspectos legales en referencia a la normativa urbana (cédigos de zonificacion)
desarrolladas en los barrios de Bella Vista (2008-2018).

En el capitulo tres se seleccionan dos barrios que sufrieron intervenciones durante el periodo

estudiado, se introduce finalmente el diagnostico de los datos previos.

Finalmente, en el cuarto capitulo se realizan las recomendaciones, se responde a los objetivos
y se recomiendan nuevas politicas urbanas que corresponden a la conservacion del sector

estudiado en términos generales de esta investigacion.




CAPITULO 1




CAPITULO 1: CONTEXTO Y ANTESCENDENTES HISTORICOS

En este capitulo interesa definir que es el boom inmobiliario, también se propone presentar una
descripcion del surgimiento del corregimiento de Bella Vista, posteriormente describir las
transformaciones del sector de estudio en el periodo 2008-2018.

1.1. BOOM INMOBILIARIO DEL 2008 COMO MODALIDAD DE CAMBIO Y PROTAGONISTA

DE LAS TRANSFORMACIONES URBANAS.

Ciertamente es confuso entender el concepto de boom inmobiliario, pero en este capitulo

trataremos de brindar una definicion para entenderla.

En términos generales el proceso de desarrollo de la ciudad de Panama del 2008, es decir el
boom inmobiliario, esta ligado a procesos migratorios desde la construccion del Canal (1904 a
1914), las migraciones del campo a ciudad (1950 a 1980), la ampliacion del Canal (2007 a 2016)

y la posicion geografica como sitio atractivo de inversion, como punto de intercambio y servicio.

Especificamente a partir de la reversion de las tierras del Canal de Panama a manos
panamefias a mediados del 1999 y 2000%, luego la aprobacién de la ampliaciéon del canal en
2006, la ubicacion geogréafica, economia diversificada, paridad con el ddlar, centro bancario
internacional, politica fiscal, crecimiento y proyeccién del producto interno bruto, crecimiento y
proyeccién del Producto Interno Bruto, estabilidad politica, suscripcion de tratados y convenios
comerciales, condiciones preferenciales para la exportacidbn e importacion, condiciones e
incentivos fiscales como la exoneracion de impuestos sobre la renta y la importacion y
facilidades migratorias y la Inversién Extranjera Directa (IED) en Panaméa ha sido un factor
determinante para el crecimiento de la economia, debido a la consistencia que han mostrado
los flujos de capitales provenientes del extranjero en los ultimos afios, siendo el segundo renglon
mas importante de la inversion total del pais. Actividades como el comercio al por mayor y

menor, los servicios financieros y de seguros, informacion y comunicaciones, construccion e

! Los Tratados Torrijos-Carter fueron firmados en Washington DC el 7 de septiembre de 1977 por Omar Torrijos (jefe de
estado) y Jimmy Carter (presidente de Estados Unidos), con ello se pone fin a la presencia colonial estadounidense en el
Canal de Panamg, el 14 de diciembre de 1999 el tratado toma vigencia y Jimmy Carter firmo una nota de transferencia del
canal y se lo entrego a la presidenta panamefia Mireya Moscoso, la transferencia definitiva de soberania a Panama, se llevd
a cabo el 31 de ese mismo mes al mediodia, hora panamefia.




industrias manufactureras. Aportaron mas del 60% durante el 2008 para el 2015 acaparo mas
del 80%.

La tasa de incremento interanual del IED es del 13% tomando en cuenta el afio 2007, cae en el
afio 2009 debido a la crisis inmobiliaria del mercado estadounidense, lo que afecto la actividad
econdmica a nivel mundial y probablemente sirvié de incentivo para el mercado inmobiliario en
Panama. Se observo cierto dinamismo positivo durante el 2008 en el sector de la construccion

en el pais, claramente decae durante el 2009.

Las facilidades de gestion publica y convenios provocaron un incremento en las compras de

propiedades y construcciones durante los afios de crisis inmobiliaria en Estados Unidos.

La simbiosis en las politicas publicas, modificaron los codigos urbanos a favor de las empresas

inmobiliarias e inversiones extranjeras.

Una de las fuentes disponibles para caracterizar el impacto que este crecimiento produjo en la
ciudad de Panama, se encuentra en el Censo de Construccion de Edificaciones publicado por
el Instituto Nacional de Estadistica y Censo (INEC), este censo recoge trimestralmente
indicadores como nameros de construcciones de los corregimientos que conforman los distritos

de Panama y San Miguelito.

De acuerdo con los datos del censo, en el periodo del 2011 al 2018 en Panama y San Miguelito
se construyeron alrededor de 6,314,740 metros cuadrados de edificaciones. El 61% de estas
se construy0 en la periferia de la ciudad de Panama, incluyendo corregimientos como Pacora,

Juan Diaz, Tocumen, Ernesto Cérdoba Campos, Chilibre, 24 de diciembre y las Mafanitas.

Este 61% construidos corresponde a usos residenciales, concentrados en un 76% de los
corregimientos de la periferia de la ciudad. Las edificaciones residenciales a su vez se dividen
en residenciales unifamiliares, duplex y apartamentos, en cuanto a los metros construidos, las

viviendas unifamiliares comprenden el 56%, seguido de los apartamentos, con un 37%.

Los corregimientos con el mayor valor de metros construidos se encuentran en sus zonas mas
céntrica razon por la cual los edificios de gran altura se concentran en el centro de la ciudad

(areas de mayor concentracion laboral y centros financieros).




[lustracion 11: Delimitacion area de estudio.
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Fuente: Google maps.

1.2. CONSOLIDACION DEL CORREGIMIENTO DE BELLA VISTA: PERIODO
FUNDACIONAL (1911 A 1930)

Para entender la importancia del corregimiento es necesario ahondar en su proceso de
consolidacion. Para ello debemos remontar nuestro estudio a octubre del 1911, cuando José
Maria G. Sierra, comerciante espafiol, vendio la propiedad al inglés William George Gillingham.
En mayo de 1914, Gillingham traspaso la finca de 89.0586 hectareas a la empresa Panama
Land and Developing Company representada por Arturo Muller y Eric Barham.

Se cred el Barrio de la Exposicion de 1914 y 1915 cuando el presidente Belisario Porras ordena
urbanizar lo que se llamaria “Terrenos de la Exposicion”. Su primera intencion fue conmemorar
el IV Centenario de la gesta del Mar del Sur, por lo que en un acto solemne el 25 de septiembre
de 1913, con gran concurrencia, se puso la primera piedra de todo el conjunto, aunque la misma
seria el punto donde se construiria el Pabellon del Gobierno, edificio el cual, con la placa

incluida, seria el homenaje fisico a la hazafia de Vasco Nufiez de Balboa.




llustracion 12: Area de La Exposicion.

La Exposicion

Fuente: Diario Panama América / elaboracion propia.

llustracion 13: Barrio La Exposicion.
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: Estadio-ejercicios atléticos

: Pabellon de educacion y ensefianzas

: Pabellones de administracion y de la industria
: Pabellones de los Estados Unidos y Espafia

: Pabellones de gobierno y bellas artes
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Pabellbn de comercio

: Pabellones forestal y de agricultura-horticultura y ganaderia

o0 Q

: Tribus indigenas

i Pabellones de cazay pesca, acuario y jardin zooldgico
j-k: Pabellones extranjeros

I: Concesiones

o-p: Espectaculos y diversiones

r: Templo civico.

Posterior a la utilizacion de estos terrenos, se construye el parque Urraca, donde se ubicaron

edificios emblematicos, como edificio Hispania, Banco exterior entre otros edificios.

Entre 1914 y 1916 se realiz6 la parcelacién y venta de dichos terrenos. Entre los primeros
compradores figuraban Carlos A. Mendoza, Ricardo Bermudez, Ricardo J. Alfaro, Maria Ossa
de Amador, Rodolfo Chiari, y otros. La compra-venta de los terrenos continué hasta finales de
1918 cuando el estadounidense Minor Cooper Keith adquiere el resto de la finca, unas 50.5093

hectareas por un valor de $126,160.34 a $4.00 aproximadamente por metro cuadrado.




llustracion 14:Desplazamiento de habitantes de San Felipe a Bella Vista a mediados de 1915.

Océano Pacifico

La Exposicion

Migracion de
San Felipe a Bella Vista
Mediados de 1915

7

. Corregimiento de Bella Vista

Fuente: elaboracion propia.

El corregimiento de Bella vista nace del desplazamiento de familias con alto poder adquisitivo
proveniente de San Felipe, quienes proclamaban mayor espacio para su expansion territorial.

(llustracion 14).




llustraciéon 15: Mancha urbana del corregimiento de Bella Vista.

Fuente: Resumen Ejecutivo: Estudio de crecimiento urbano para Panama / datos varios

/ Elaboracion propia.

En marzo del 1920, Edmund George Ford, en representacion de Keith, entrego las calles
publicas, parques, sistema de acueductos y alcantarillados. En febrero de 1917 el Gobierno

Nacional procedié a resarcir de la compafia inmobiliaria con $36,213.50 luego del reclamo por
la construccion de la infraestructura.




La nueva urbanizacion incluy6 un gran espacio publico, el parque de Bella Vista con superficie
de 2.44728 hectéreas, nombrado como Parque Peru, actualmente conocido como parque

Urraca.

Con la solidez de muchas nuevas construcciones en la década de 1920 surgieron en la Ave.
Central los primeros edificios de cinco a seis pisos. Por su lado el estado panamefio inicié un

programa de construccion de edificios monumentales para el gobierno, educacion y cultura.

1.2.1. EXPANSION DE BELLA VISTA (1927-1930).

En 1927 los residentes formaron un “comité de embellecimiento de Bella Vista” presidido por
Joaquin José Vallarino. El gobierno estuvo representado por el entonces ministro de Hacienda,
Eusebio A. Morales, y autorizado por el presidente Rodolfo Chiari.

Hacia 1927 y 1928 se desarrollo la zona no urbanizada de la finca: Nuevo Bella Vista. Keith
acordaba nuevamente con el Estado para la construccion de la infraestructura. La nacion
pagaria $100,000.00 mientras que la empresa asumiria $37,050.00 restantes, ademas de ser
exonerada de impuestos de importacion de los materiales utilizados para la construccion de las

viviendas e infraestructura.

En 1927 y 1928 se planeaba la extension de Bella Vista, se planifico la urbanizacion Altos de
Bella Vista, hoy La Cresta. Los terrenos formaban parte de una finca propiedad de los herederos
de Manuel José Hurtado, que distribuyeron la tierra también para la urbanizaciéon El Cangrejo,
Barrio Obrero y el Campus de la Universidad de Panama. En ese mismo afio el corregimiento
de Bella Vista es fundado por el alcalde Abel De La Lastra, mediante el Decreto N.° 12 de junio
de 1930, cuyos limites administrativos incluia los barrios de La Exposicion, Vista del Mar, Perry's
Hill, Altos de Bella Vista, El Cangrejo y Obarrio, limita al norte con Bethania y Pueblo Nuevo; al

sur con la Bahia de Panamé; al este con San Francisco y al oeste con Calidonia y Curundu.

Mediante la creacion de este barrio surgieron nuevas formas de disefiar un tipo particular de
ciudad, explotar el suelo, comercializar la vivienda y un canal para la participacion de la inversion

privada a través de la urbanizacion con énfasis en lo residencial/comercial.

Bella Vista se volvio muy popular en los afios 30, el transporte publico y el automévil fomentaron

el crecimiento suburbano, la verdadera razon era la busqueda de ambientes mas amplios,




saludables y seguro para la “Elite”, pero las tensiones seguian predominando. La violencia
politica ocurria en el centro, no en los suburbios, por lo tanto el centro fue bastante heterogéneo.

Se cree que su nombre proviene de una compafia constructora de viviendas llamada “Bella
Vista”, propiedad de Hoover Hervant, ciudadano de origen estadounidense quien construyé las

primeras viviendas.

El corregimiento es conocido por su estilo arquitecténico neocolonial®> que datan de los afios
1930, las casas cuentan con grandes ventanales, amplios aleros, techos de teja y otras

caracteristicas y tiene una superficie de 5.1 km2.

llustracién 16: Las desaparecidas playas de Bella Vista afios 40.

Fuente: (panamaviejaescuela.com)

2 En los barrios La Exposicidn y Bella Vista en Ciudad de Panam3, los arquitectos Leonardo Villanueva Mayer,
Gustavo Shay y James Wright desarrollaron, en las 3 primeras décadas del siglo XX, una arquitectura de nuevo
estilo, el neocolonialismo con mezclas mediterraneas y tropicales que se le denomino Bellavistina.




llustracion 17: Teatro Bella Vista y alrededores afios 40.

Fuente: ciudad-panama-decada-60-7.jpg (1016x571) (panamaviejaescuela.com)

1.2. ASPECTO URBANO QUE PROPONE

Durante las primeras décadas de los afios 30, las familias pudientes construyeron sus casas en
esta zona, estas viviendas destacaban de 1 a 3 niveles con grandes ventanales, jardines con
arquitectura de estilo neoclasico, de esta forma los predios se caracterizaron por ser de gran

tamano.

Cabe destacar la casa Sousa construido en 1935 (llustracion 18), el Edificio Riviera de 1935
(llustraciéon 18) y La Casa Hispania en el mismo afio, estos dos ultimos fue disefiado por los
arquitectos Wright & Schay, mientras que el Edificio Riviera fue para la sociedad de la familia

Fidanque Brothers & sons.



https://www.panamaviejaescuela.com/wp-content/uploads/2015/01/ciudad-panama-decada-60-7.jpg

llustracion 18:Edificios de las décadas de los afos 30.

Edificio Sousa Edificio Riviera

Academia de la Lengua Espafiola Iglesia del Carmen
Fuente: Elaboracion propia / Google Maps

Durante los afios 40 la construccion de nuevas zonas por parte de inversion publico-privado,

empieza a cambiar la morfologia de la zona manteniendo su estilo.

Proyectos como la academia Panamefia de la Lengua ver (llustracion. 18) construido en 1946,
ubicado en calle 50 y la Iglesia del Carmen en 1947, terminada en 1953 ver (ilustracion. 18). La
continuidad de la tendencia arquitectdénica se mantiene, algunos conjuntos se conservan hasta

el dia de hoy.




Durante los afios 60 la expansion urbana siguié de forma continua con la construccion de
viviendas de gran volumen unifamiliar del tipo aislada, se caracterizd por la construccion de

grandes jardines amurallados, se contempl6 varias tipologias residenciales al gusto del cliente.

Tipologia urbana previa

llustracion 19:Edificios de las décadas de los afios 30, estilo “bellavistino”.

Fuente: Elaboracion propia

El atractivo del corregimiento se caracteriza por su higiene y calidad en espacios verdes, su
aspecto clasico patrimonial y su excelente condicion. Pero a medida que paso el tiempo y con

las intervenciones durante el boom inmobiliario han sufrido cambios.




llustracién 20: Un antes y un después de la Iglesia del Carmen y la avenida Federico Boyd.

Boyd actualidad (Bella Vista, La Cresta).

Fuente:https://www.facebook.com/PanamaViejaEscuela/photos/a.465113743513493/2083407
731684078/?type=3




1.4 ASPECTOS SOCIOECONOMICOS: GRUPOS SOCIALES A LOS QUE ESTA DIRIGIDA
LA OFERTA.

El crecimiento urbano esta estrechamente relacionado por los intereses privados y el mercado
inmobiliario, se encuentran grandes posibilidades de renta, durante el 2008 por la clase alta y

media alta.

Podemos observar el reflejo y la evolucion segun su aumento de poblacién localizada en el

sector de estudio. Segun la INEC hay un aumento de poblacién en el sector de estudio.

Tabla 15: Poblacién del corregimiento de Bella Vista (2008 a 2018).

Poblacion del Corregimiento de Bella Vista
hombres mujeres poblacion
14,173 15,520 29,693
14,775 16,254 31,029
14,988 16,811 31,799
15,123 16,865 31,988

15,273 16,944 32,217
15,428 17,045 32,473
15,591 17,157 32,748
15,755 17,290 33,045
15,941 17,452 33,393
16,131 17,640 33,771
16,332 17,834 34,166

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica y Censo de Panama (INEC) / Elaboracion

Propia.




Gréfico 1: Densidad del corregimiento de Bella Vista (2008 a 2018).

Densidad hab/km?2

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica y Censo de Panama (INEC) / Elaboracion

Propia.
Gréfico 2: Grafico de inversion residencial y comercial.
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Fuente: Instituto Nacional de Estadistica y Censo

Segun los datos de la INEC, En el 2017 se empez6 a observar un crecimiento de la
inversion inmobiliaria de 21.4%, impulsados basicamente por la construccion residencial,

hubo un aumento del 14.9% de obras comerciales.




Tabla 16: Construccién por niumero, unidades y area (2008 a 2018).

CONSTRUCCIONES POR NUMERO, UNIDADES Y AREA 2008 A 2018 (cuarto trimestre)
Bella Vista Total residencial No residencial

; Area Areaa 3 Area Areaa , Area Areaa

. Numero de ) ) Numero de ) ) Numero de ) }
aiio - construida construir . construida construir . construida construir

edificaciones edificaciones edificaciones
(m2) (m2) (m2) (m2) (m2) (m2)
2006 23 244,497 383,345 15 274,877 354,192 8 19,948 29,156
2007 13 25,114 331,192 13 25,114 331,192
2008 11 5,512 374,629 11 5,512 374,629

2009 5 13,000 78,170 5 13,000 78,170
2010 3 7,086 50,148 3 7,086 50,148
2011 18 27,058 138,242 18 27,058 138,242
2012 16 64,675 554,990 3 13,353 65,120 13 51,322 489,870
2013 17 13,051 235,576 3 1,100 91,191 14 11,951 144,385
2014 30 52,867 429,991 6 3,680 69,810 24 49,187 360,181
2015 16 12,378 132,656 5 6,161 113,962 11 6,217 18,694
2016 14 11,852 235,385 6 6,885 209,029 8 4,967 26,356
2017 12 10,600 210,693 7 8,853 202,928 5 1,747 7,765
2018 5 1,414 63,048 3 1,048 60,733 2 366 2,315
TOTAL 183 489,104 3,218,065 72 346,583 1,872,786 111 192,849 1,345,282

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica y Censo de Panama (INEC)

Grafico 3: Grafico de area construida por M2 en el Corregimiento de Bella Vista (2008 a 2018).
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Fuente: Instituto Nacional de Estadistica y Censo de Panama (INEC)

Segun los valores analizados, los graficos y tablas muestran que la construccion de proyectos

de vivienda aumento al igual que la poblacién del corregimiento desde el 2008.

Esta tendencia urbana se mantiene homogénea en toda la ciudad capital, especificamente en

las zonas de mayor concentracion laboral y zonas de mayor ingreso adquisitivo.




1.5 ACTORES

En este apartado se considera la incidencia que tuvieron las intervenciones de los actores
privados en las transformaciones urbanas del corregimiento y como en la mayoria de toda
ciudad moderna y metropolita, los actores actdan bajo la légica de obtencidn, retencion y

ganancia de la ciudad.

Se asume que los actores privados producen y transforman los componentes, estilos
arquitecténicos a través del desarrollo de actividades funcionales que se encuentra en un
periodo determinado en una zona especifica, (comercios, bienes inmuebles de venta o alquiler,

entre otras).

[lustraciéon 21: Sectores de desarrollo de la ciudad de Panama.

Fuente. https://www.laestrella.com.pa/nacional/210109/panama-crecimiento-ciudad-siglo-xxi




1.5 SINTESIS DE ASPECTOS ABORDADOS EN EL CAPITULO.

Como vimos en este capitulo, el corregimiento de Bella Vista surgio a partir de la ocupacion de
los habitantes de San Felipe, familias pudientes que construyeron sus casas en esta zona.
Dichas viviendas destacaban del resto con 1 a 3 niveles con grandes ventanales, jardines de

arquitectura neoclasica, de esta forma los predios se caracterizaron por ser de gran tamafio.

Como hemos mencionado, desde inicios del 2008 se ha observado un aumento de la poblacién
como un aumento de gran dinamismo en torno a la actividad de la construccion enfocado en la
vivienda.




CAPITULO 2




CAPITULO 2: INTERVENCIONES PUBLICAS-PRIVADAS (2008-2018).

En este capitulo analizaremos las diferentes intervenciones publicas-privadas en el sector de
estudio del corregimiento de Bella Vista que evidenciara las transformaciones urbanas del
sector.

En definicién los actores publicos-privados son aquellos, que guiados bajo algun beneficio en
comun colaboran con el fin de obtenciéon de ganancias, que a su vez producen en la ciudad
transformaciones de los componentes legales, funcionales, a través del desarrollo de politicas
urbanas legales que va generando cambios fisicos, funcionales y sociales en el sector donde

intervienen.

En este espacio, las violaciones a la linea de construccion, la invasion de los espacios publicos,
la interrupcion del libre y seguro transito peatonal e incluso la destruccion del patrimonio
nacional son expresiones palmarias del desordenado modelo de crecimiento urbanistico
(Novoa, 2006).

Las intervenciones publicas-privadas, considerando las dimensiones mencionadas pueden
implicar el desarrollo de nuevas construcciones, demolicion y sustituciéon de su tipologia edilicia

gue conlleva un cambio en las politicas urbanas.

A continuacién, se describen los instrumentos legales y normativos, luego se realiza una
periodizacion en funcién a los actores publico (normas, leyes, etc.), donde podemos destacar
sus intentos por la proteccion patrimonial y mejorar las zonas publicas. Por dltimo, definimos las

intervenciones privadas sobre el sector en general.

2.1. INSTRUMENTOS LEGALES Y NORMATIVOS PARA LA CIUDAD EN TORNO AL
CORREGIMIENTO DE BELLA VISTA DURANTE EL BOOM INMOBILIARIO (2008-2018).

En este capitulo analizaremos las politicas urbanas implementadas durante el boom inmobiliario
del 2008 con el objetivo de comprender cuales fueron las acciones que desencadenaron estas

transformaciones urbanas en el area de estudio del corregimiento en general.

Para el analisis se tomara en cuenta diversos instrumentos tales como planes, programas

urbanos, obras publicas, ordenanzas, leyes entre otras dindmicas que se secuencian en una

linea de tiempo que destacan aspectos vinculados a los impactos actuales.




El analisis se divide en cinco apartados: en primer lugar, el periodo 2004-2006 en donde
encontramos politicas urbanas orientadas a promover la proteccion patrimonial, en segundo
periodo de 2008-2018 consistira en una linea de tiempo que destaca las dinamicas legales para
sus transformaciones; a continuacién, en tercer lugar se describen las politicas e instrumentos
que promueven el desarrollo urbano, en cuarto lugar se mencionara el espacio publico del area,
por dltimo, se realizara el estudio descriptivo de los sectores A y B, un andlisis de las

transformaciones encontradas durante el estudio.

2.1.1 BELLA VISTA Y PROTECCION PATRIMONIAL (2004-2007).

En la actualidad la construccion del tipo de edificios esta reglamentado por la ley 49 del 2004,
gue deroga la ley 78 de 1941, la cual establecia que la altura estaria condicionada por el ancho
de la via donde se encontrase la estructura. En el 2004 se formula un decreto por el Ministerio
de Vivienda y Ordenamiento Territorial, que define a los sectores de San Francisco, Punta
Paitilla, Calle 50, Avenida Balboa, Costa del Este, Punta Pacifica como areas aptas para la

construccion de edificios altos.

Durante el 2004, el entonces director general e Instituto Nacional de Cultura, Reiner Rodriguez,
firmo una resolucion por el cual se declaraba un area del corregimiento zona de interés cultural.
Esta resolvia: ‘solicitar a las autoridades locales, regionales y nacionales al igual que a todos
aquellos interesados en realizar intervenciones arquitectonicas y paisajisticas dentro de la Zona
de Interés Cultural de Bella Vista, que se asesoren con la Direccién Nacional de Patrimonio

Historico del Instituto Nacional de Cultura, sin embargo, carecia de peso legal.




llustracion 22: Regulacion para la construccion de edificios altos (MIVIOT 2004).
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Elaboracion propia.

Por otro lado, la Ley 6 de 2006 (ley de urbanismo), tiene como objetivo establecer un marco
regulador del ordenamiento territorial urbano, con el fin de procurar el crecimiento arménico de
los centros poblados y de brindar a sus habitantes accesibilidad universal, mejorar la calidad de

vida dentro de su ambiente geografico en todo el territorio.
(Articulo 1).

Establece que el ordenamiento territorial para el desarrollo urbano es la organizacion del uso y
la ocupacion del territorio nacional de los centros urbanos, mediante el conjunto arménico de

acciones y regulaciones, en funcibn de sus caracteristicas fisicas, ambientales,



https://docs.panama.justia.com/federales/leyes/49-de-2004-oct-4-2004.pdf

socioeconOmicas, culturales, administrativas y politico — institucionales, con la finalidad de

promover el desarrollo sostenible del pais y de mejorar la calidad de vida de la poblacién
(Articulo 2).

Igualmente, esta Ley define los instrumentos para el Ordenamiento Territorial y los mecanismos

para su elaboracién, aprobacion, modificacion y ejecucion. Dichos instrumentos son:
1. Planes nacionales

2. Planes regionales

3. Planes locales

4. Planes parciales

En el 2007 se llevé a cabo otro intento por preservar la zona, a través de un proyecto de ley que
se presentdé ante la Asamblea Nacional, se titulaba “por el cual varios sectores de los
corregimientos de Calidonia y Bella Vista e la Ciudad de Panama conforman el Conjunto
Monumental Historico de Calidonia y Bella Vista”, se declaran varios Monumentos Nacionales

y se dictan otras disposiciones.

Pero dos articulos del documento causaron conflictos con los actores privado y varios proyectos
inmobiliarios, la prohibicion de construir edificios muy altos o de demoler edificaciones de mas

de medio siglo.

‘Queda prohibida la demolicion de toda edificacion ubicada dentro del Conjunto Monumental
Histérico de Calidonia y Bella Vista de la Ciudad de Panama sin previa autorizacion de la
Direccion Nacional del Patrimonio Histérico. Las edificaciones de cincuenta (50) o méas afios de
antigliedad se consideraran automaticamente como Inmuebles de Interés Cultural', establecia

el articulo 7.

‘Queda prohibida la construcciéon de edificaciones nuevas dentro del Conjunto Monumental
Historico de Calidonia y Bella Vista de la Ciudad de Panama sin la autorizacion previa de la
Direccion Nacional del Patrimonio Historico. La altura maxima de nuevas edificaciones podra

ser de Veintiocho (28) metros, contados desde el nivel de acera hasta la parte superior de la




edificacion, aplicando la zonificacion vigente y sus correspondientes normas de desarrollo’,
decia el articulo 9.

Pero los intereses privados no dejaron que esta ley fuera considerada, ese mismo afio el grupo
Documentacion y Conservacion de Monumentos Modernos (Docomomo), declaro alrededor de

84 inmuebles de gran valor patrimonial en los barrios de la Exposicion y Bella Vista.

2.1.2 ASPECTOS LEGALES Y NORMATIVOS PARA LA CIUDAD EN TORNO AL
CORREGIMIENTO DE BELLA VISTA DURANTE EL BOOM INMOBILIARIO (2008-2018).

Mediante una linea de tiempo se describen todas las resoluciones y leyes disponibles en la
ciudad que parecen ser insuficientes, ya que en su practica se hace caso omiso o bien existe

algun vacio legal acorde de los intereses de las inmobiliarias.

Tabla 17: Linea de tiempo del 2008 a 2018.

Ley 61 de 2009 renombra y reorganiza al Ministerio de Vivienda (MIVI)
en Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial (MIVIOT), es la
institucién publica, rectora, promotora y facilitadora de la politica
nacional de vivienda y ordenamiento territorial para garantizar el
desarrollo sostenible. Inauguracion de la Cinta Costera 20 de junio
20009.

Debido al crecimiento demograéfico, el MIVIOT aprobé la Resolucion no.
402 de 2010, donde establece los requisitos y procedimientos para la
elaboraciéon y tramitacion de los planes de ordenamiento territorial
(POT).

Inicio de construccion de metrotrén de Panama

Demolicion de la sede de la escuela Instituto Justo Arosemena,
antiguamente conocido como El Gran Casino, del Barrio la Exposicion.
En marzo del 2013 se inaugura el Metrobus, un sistema de autobuses
con paradas determinadas, mayor capacidad, posibilidad de pago con

tarjeta.




2014
2015

2016

Se crea el reglamento parcial de la linea 1 del Metro-Panama.
Resolucién N° 623 2013 del 22 de octubre del 2013, codigos como; MP
Demolicién del Teatro Bella Vista, en su lugar existe un terreno baldio.
Elaboracioén del Plan Parcial de Ordenamiento Territorial (PPOT).
Revision del plan de desarrollo de areas metropolitanas del pacifico
Cuyo objetivo sera su actualizacién para los proximos 15 afios (2035).
5 de abril del 2014 se inaugura el Metro-tren de Panama.

Ley 14 de 21 de abril de 2015, se les otorga mayor competencia a los
municipios sobre el ordenamiento territorial:

Reconocimiento de la funcién social y ambiental de la propiedad

2.La prevalencia del interés general sobre el particular

3.La distribucion equitativa de obligaciones y beneficios

4.La garantia de la propiedad privada.

mediante Resolucion N.° 732-2015 del 13 de noviembre del 2015 el
MIVI crea el Plan de Ordenamiento Territorial (POT) como instrumento
técnico, normativo, politico y administrativo para la gestion del territorio
mediante el cual se planifica y regula su uso, ocupaciéon y
transformacién del espacio fisico urbano y rural. Lo que provoco que
cada propietario vendiera sus tierras. Esto empez6 cuando se
permitieron los cambios de zonificacion a nivel de lote. ‘El duefio podia
ir al Ministerio de Vivienda y decir que queria construir un edificio en el
lote donde tenia su casa. Eso fue desvirtuando la idea de conjunto, la
ciudad se fue convirtiendo en una serie de inversiones individuales’.
En respuesta a este crecimiento acelerado la Alcaldia de Panamé
entrego la Orden de proceder al consorcio formado por las empresas
IDOM, SUMA Y COTRANS el 8 de agosto del 2016 para la elaboracion
de un Plan Parcial de Ordenamiento Territorial (PPOT).

Se hace el Decreto Ejecutivo N. 39 de viernes 11 de mayo, que
aprueba la revision y actualizacion del plan de desarrollo urbano de las

areas metropolitanas del pacifico y del atlantico, adscrito al ministerio




de Vivienda y ordenamiento Territorial, pero su informacion no es de
dominio publico.

2017 Revision del plan de desarrollo de areas metropolitanas del pacifico
cuyo objetivo seré su actualizacion para los proximos 15 afios (2035).

2018 Se emite el Decreto Ejecutivo N. 39 de viernes 11 de mayo, que
aprueba la revision y actualizacion del plan de desarrollo urbano de las
areas metropolitanas del pacifico y del atlantico, adscrito al Ministerio
de Vivienda y Ordenamiento Territorial, pero su informacion no es de
dominio publico.

Fuente: Elaboracion propia

2.1.3 USOS DE SUELO Y OCUPACION EN EL CORREGIMIENTO DE BELLA VISTA

A partir de los afios 80 las restricciones constructivas se vuelven difusas, la ciudad continuaba
siendo regularizada por las ordenanzas, leyes y regulaciones anteriormente mencionadas, no
es hasta el 2008 cuando se enmarca esta situacion desconocida, hasta el momento se
comienzan a planificar los planes de recuperacion y planeamiento urbano para la ciudad, sin

mucho éxito.

Los cambios sin un plan estratégico, las tendencias comerciales de Panama, el abandono
inmobiliario y la forma de gobernar fueron cambiando paulatinamente los usos de suelo. Un
ejemplo que podemos mencionar, es el cédigo urbano RM1C2 de uso residencial multifamiliar
de alta densidad con comercio de alta intensidad de 1000 p/h, a un cédigo urbano de RM2MCU3
con 1200 p/h, donde el MCUS3 corresponde a una densidad sin especificar.

Existe una gran cantidad de variantes de codigos urbanos: R2BMC1, RM1MCU3, RM3MCU1,
RM3MCU3 entre otros que se detallaran mas adelante

Respecto a los usos de suelo, el 70 % es de uso residencial mixto, ya que su uso real estaba

enfocado a residencias.




llustraciéon 23: Usos de suelo del 2008 a 2018.

¢ Leyenda
B COMERCIAL
ESPACIO PUBLICO
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL- COMERCIAL
B SERVICIOS PUBLICOS
SIN IDENTIFICAR

Fuente: Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial de Panamé / urbanamaps.

La ciudad otorgo un alto potencial de desarrollo, pero la mayoria sigue manteniendo su
ocupacion urbana desde los afios 90, sin embargo, su crecimiento no tomo en cuenta la
capacidad de carga, tanto de las infraestructuras como de los equipamientos para atender la
futura demanda, para el desarrollo de una normativa adecuada, de esta manera solo se recurre
a pequefios cambios significativos los cuales modifican su densidad contribuyendo asi a la

construccion de edificaciones sin limite de altura.

Durante el 2013, el Gobierno tom6 en cuenta nuevas normativas urbanas por la construccion
del Metro tren sobre sus zonas de incidencia, estos codigos urbanos se incluyen mediante el
Plan de Ordenamiento Territorial del 2013 donde explica que los prefijos MP refiere al Metro de
Panamd, ademas de la norma CE que fue desarrollada para combinar con normas RM1, RM2
y RM3, como también para la norma MP-C2, C3 Y C4 que es una modificacion del C2, C3Y C4

existentes. (llustracion 24).

Los cddigos urbanos difieren bastante del Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial
(MIVIOT) de sus propios documentos oficiales de codigos de zonificacion urbana vy
actualizaciones de los planes de ordenamiento territorial urbano, también la Camara Panamenia
de la Construccién (CAPAC) posee en su pagina web codigos de zonificacion desactualizadas.
Por lo que hara un seguimiento de los cambios y usos de los cédigos urbanos, es una tarea
dificil.




A continuacion, definimos cada cddigo urbano existente y superficie:

llustracion 24: Codigos de zonificacion urbana y superficie.

RESIDENCIAL

RE R2A
11.4 3,1 2,3 2,8 0.7
RM1 R1B-E RIB R2BE RIA R2BE
25,2 7,2 10,9 11 19 11
RM2 RM3 R2AE MPR2AE MPR1BE
18,8 5,8 2,8 1,7 1

Usos urbanos por hectareas (codigos de zonificacién 2008-2009) /ver anexo 1.

RESIDENCIAL

R2B RE R2A
11,62 3,13 2,30 2,86 0.66
RM1 R1B-E RIB R2BE RIA RM1E
25,75 7,34 11,13 1,86 1,89 0,22
RM2 RM3 R2AE MPR2AE MPR1BE

19,20 5,94 2,95 1,69 1,05

Usos urbanos por hectareas (codigos de zonificacion 2010-2018) /ver anexo 2y 3.

Fuente: Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial de Panama / urbanamaps.




llustracion 25: Evolucion de los cédigos de zonificacion.

455
P

Fuente: Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial de Panama / urbanamaps. /

Elaboracion propia




Tabla 18: leyenda ver ilustracion de arriba codigos de zonificacion urbana (2008 a 2018).

Codigos de zonificacion

Usos de suelo 2008 — 2009

MR1A ER1B [IR2
TR2A HR2B BR3C1
_/RM1 [ IRM2 [ RM3
| IRM1C2
[ RM2C2
MIRM3C2 i
IMCU3iMIC2 M piiiiLiy Espacio publico

o Ty L. Unicamente comercial
M CINTA COSTERA

(2019 en adelante)
2010-2012

: Residencial mixto

BR1A ERI1B [R2

['R2A HMR2B BR3C1

__RM1 [ RM2 []RM3

JRM1C2 [[RM1MCU3

_/R2BMCU1 [|RM2C2 [ JRM2MCU3

* Residencial mixto

------------

[ MCU3 : BC2 [ prererreneees -.-b Espacio publico :
[ ] CINTA COS:FE"R-A- """""""""""" =% Unicamente comercial 52013-2018

Abreviatura MP 2013 - 2018 «reesermseenannnnn,,,

MP-RM3CE

B MP-R2A-E
MP-R1B-E

B MP-C4 EMP-C3

Caodigos urbanos: usos de suelo, ver anexo 1Y 2 (foto)

Fuente: Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial de Panama / urbanamaps.




2.1.4 INTERVENCIONES URBANAS Y POLITICAS DE PROTECCION PARA EL
PATRIMONIO HISTORICO.

Al tratarse de inversion privada es dificil llevar un registro de todas las propiedades demolidas,
remodeladas o protegidas, pero cabe resaltar que entre todas ellas podriamos mencionar tres

edificaciones del sector A que produjo impacto sobre sus habitantes.

llustracion 26: Transformaciones en el patrimonio arquitecténico.

Fuente: Elaboracion propia.

De esta manera Azuela (2013) menciona que podemos resumir en tres los procesos de

transformacioén de los barrios en los ultimos afios: un creciente proceso de verticalizacion que




ha implicado la demolicién del tejido existente y su sustitucion por usos mas intensivos del suelo,
reemplazando casas por edificios o torres; cambios en los usos de suelo, sobre todo en predios
gue antes alojaban actividades productivas, lo que expresa el proceso de repliegue de la
industria y la tendencia creciente hacia la terciarizacion de la ciudad (Tella, 2005) y finalmente
la aparicion de tipologias residenciales antes inexistentes en el barrio que dan cuenta de nuevas
formas de habitar de los sectores medios urbanos como las llamadas torres country o torres

amuralladas (Szajnberg, 2010).

1. Teatro Bella Vista: Ubicado en la calle 43 (méas tarde nombrada 42) Era muy llamativo y
moderno de su época, marco un hito en la zona. Construido por el arquitecto Richard Holzer,
entre 1950 y 1951. El terreno donde se encuentra el antiguo cine Bella Vista hoy es propiedad
de AGB Realtors, cuyo duefio es Constantino Bagatela. Hoy dia es un terreno baldio, se

propone construir un edificio de vivienda.

llustracion 27: Teatro Bella Vista.

(3l Vista

R e R -

e

- IR AR sy

Teatro de Bella Vista, demolicion en el 2013. Actualmente es un lote baldio
Fuente: Elaboracion propia / diarios

2. Castillo de Peregjil: Construido en 1929 por el arquitecto Leonardo Villanueva. El

desaparecido Castillo de Perejil (también apodado como Castillo del Millon). Esta edificacion




llego a ser la residencia del presidente Domingo Diaz Arosemena, décadas después se convirtio
en la famosa, Jugueteria del Millén, al pasar el tiempo se instalaron en la zona otros negocios

y para el afio 2006 las autoridades decidieron demoler la estructura.

llustracién 28: Castillo de Perejil.

Castillo de Perejil, lava autos 2018 - Fuente: Elaboracion propia.

3. Residencias en calle 43,44,45: Las residencias ubicadas en las calles 43,44,45 ha sido
sufrido grandes transformaciones urbanas que van de la mano con las residencias

abandonadas y lotes baldios.
Cabe resaltar que la calle 42 también sufrié transformaciones y perdida de su patrimonio,

pero esta comprende territorios del antigua barrio de la Exposicion/Calidonia (llustracién 26).

[lustracion 29: Residencias en calle 43,44,45.

Fuente: Residencia calle 43 afio 2008 demolicion en el 2019

Salvo algunas edificaciones de los afios 30 y 60 han logrado sobrevivir el paso del tiempo,
gracias a la intervencion publica se han salvado algunos, la mayoria ha sucumbido a la
tendencia inmobiliaria, llevar un control es una tarea dificil dado a que las propiedades no estaba




bajo alguna resolucién que las ampare, tomando en cuenta que eran residencias privadas, los

pocos que podemos mencionar son:

llustraciéon 30: Patrimonio arquitecténico conservado.

Fuente:Elaboracion propia / hitps://issuu.com/yararumaldo-

gmail/docs/monumentos hist ricos de panam - mapas



https://issuu.com/yararumaldo-gmail/docs/monumentos_hist_ricos_de_panam__-_mapas
https://issuu.com/yararumaldo-gmail/docs/monumentos_hist_ricos_de_panam__-_mapas

llustracion 31: Registro fotografico de patrimonio arquitectonico conservado.

'1 1. Edificio Riviera

1935

Arquitectura Neocolonial Bellavistina.

Ubicada en calle 45 y disefiada por Wright & Schay, sus duefios era
la sociedad Fidanque Brothers & Sons.

Consta de 4 niveles, en planta baja, zonas de servicio y garajes, en
las plantas altas, los apartamentos que conservan el balcon
tradicional.

2. Edificio Sousa

1935

Arquitectura Neocolonial Bellavistina

Ubicado frente al parque Urraca, fue construido por el empresario
Julio N. Sousa.

Presenta una volumetria compleja, en la que destacan sus balcones,
aleros de teja y revestimientos, barrotes torneados.

3.. Antigua Residencia de Arturo Delvalle Henriquez

1924

Arquitectura Neocolonial

También llamada La Casa Blanca, su planta esta en forma de U, con un
patio posterior abierto y un gran salén de juegos. En 1980 se convierte
en un banco donde se realizaron reformas interiores, actualmente es la
sede de laAlianza Francesa.




4. Edificio Hispania

1935

Arquitectura Neocolonial Bellavistina

Frente al parque Urraca, se encuentra un edificio rosado construido por
el estadista Ricardo J. Alfaro, disefiado por la firma Wright & Schay en
1935.

Destaca por sus balcones, aleros de teja, revestimiento y marcos de
inspiracion plateresca o barroca.

Actualmente es el Museo Biblioteca Archivo Ricardo J. Alfaro.

5. Academia Panameia de la Lengua

1946-1947

Arquitectura Neocolonial Norteamericano

Ubicada en calle 50, trata de una residencia neocolonial. Que
actualmente es la sede de la Academia Panamefa de la Lengua, una de

las pocas sobrevivientes de esta devastacion.

6. Iglesia del Carmen

Inaugurada en 1953-20 julio e 1947

Ubicado en via Espafia.

Estilo Neogético su construccion a cargo de los sacerdotes Francisco de
San Miguel, Alberto de San José y Luis de Santa Teresita, este ultimo
tomo el cargo de arquitecto, maestro de obras y economo en el proyecto.

La reconstruccion de estas piezas fue realizada por el vitralista y

arquitecto espanol Mario Ayala, quien disefid un mosaicoque cubria el
fondo del altar mayor, respetando el huevo del camarin de la Virgen del

Carmen.

Fuente: ttps://issuu.com/yararumaldo-gmail/docs/monumentos_hist_ricos_de panam__ -

_mapas




2.1.5. DESARROLLO DE EDIFICIOS RESIDENCIALES (2008-2018).

Desde el 2008 las principales transformaciones en el sector de estudio se relacionaron con el
desarrollo de la inversion inmobiliaria de edificios residenciales, a partir del boom inmobiliario
del 2008, en ese lapso de tiempo comenzaron las transformaciones urbanas en funcion a la
capacidad constructiva, importancia econémica del sector y entorno social, para estas nuevas
construcciones se recurren a la demolicion de viviendas unifamiliares de tendencia
arquitectonica neoclésica de los afios 20 y 30, sin catalogar en ningun listado de bienes

patrimoniales, en su mayoria fueron destinadas a uso residencial mixto.

llustracion 32: Ocupacion residencial y comercial mixto 2018.

. Residencial densidad media

Edificios altos de alta densidad
Residencial-Comercial

Fuente: elaboracion propia




2.1.6. INTERVENCIONES EN LA TIPOLOGIA EDILICIA.

Podemos dar evidencia que el cambio de uso de suelo en las manzanas no afecto su trazado
urbano, pero si afecto su escala, es decir su tipologia fisica y usos de suelo, de residencial de
baja 0 media densidad a una mixta de alta densidad.

Casonas estilo Bellavistinas. Arquitectura neoclasica de los 30 a 60.

llustracién 33: Cambios en la tipologia arquitecténica.
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Fuente: elaboracion propia

Nota: Unicamente como ejemplo visual, ya que algunas residencias mostradas en esta
fotografia estan protegidas como patrimonio histérico.

Esta fotografia hace alusion a las consecuencias de los cambios radicales de las politicas
urbanas si no se toma en consideracion su importancia patrimonial historica.




De caserones con grandes ventanales neoclasicas construidas en la década de los 30 a 60,
hasta las grandes edificaciones de arquitectura moderna con una densificacion que excede la

infraestructura disponible.

llustracion 34: Transformaciones en la verticalizacion urbana.

[ 1

-

15.00 m

2008 I 2009 a 2018

Fuente: Elaboracion propia.

El corregimiento, es parte del sector financiero de Panama, por ende, ostenta de humerosas
construcciones de gran altura que cambian el skyline, esto representa una saludable inversion

local y extranjera, también como estatus de poder.
2.1.7 INTERVENCIONES EN LAS AREAS PUBLICAS.

Cuando la INEC llevo a cabo el inventario de las areas verdes en servidumbre dentro del
corregimiento, los datos nos indicara que la composicion de arboles en el Corregimiento es de

4,646 especies entre arboles, arbustos y palmas.




Gréfico 4: Tipos de plantas.
Grifica No.l
Tipo de Plantas Superiores
Corregimineto de Bella Vista, Distrito de Panama
ARBUSTO
573 (12%)

ARBOL
2.276 (49%)

_ PALMAS
1.797 (39%)

Fuente: programa de arborizacién para el arbolado urbano Corregimiento de Bella Vista -

Alcaldia de Panama

Los datos muestran que existen en la actualidad 2,276 arboles los cuales se encuentran entre
alturas minimas de 12 metros y maximas de 20 metros (caso de Caobas, Switenia macrophylla),
573 arbustos, con alturas entre los 11 metros y hasta 6 metros de altura (caso de los Ghee tree,
Mimusops elengi y el Falso Sauce Lloron, Syzygium syzygioides), y 1,797 palmas con alturas
mayor de 22 metros y menores de hasta 4 metros (caso de la Palma real, Roystonea regia,
Palma de navidad, Veitchia merrilli y Palma Areca, Chrysalidocarpus lutescens). Hay una
variabilidad significativa en las plantas superiores dentro del corregimiento de Bella Vista,

muchas de ellas de tipo palma con alturas superiores a 20 metros.

Segun el estudio de Ennio Arcia, Ricardo V. y Viviana A. Rodriguez, la cantidad de especies
encontradas en el corregimiento de Bella Vista de acuerdo al tipo, se observan abajo en cada

una de las gréficas.




llustracién 35: Distribucion de la vegetacion urbana en el corregimiento de Bella Vista.

Fuente: programa de arborizacion para el arbolado urbano Corregimiento de Bella Vista -
Alcaldia de Panamé&




Planos 1: Area verde del corregimiento de Bella Vista.
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Fuente: elaboracion propia.




llustracion 36: Registro fotografico de las areas verdes del corregimiento de Bella Vista.

3. Parque Urraca

LA CRESTA

MARBELLA

BELLA VISTA

PEREJIL /o -

PUNTA-“PAITILLA
JUAN DIAS

Ciclovia Cinta Costera

6. Cinta Costera (relleno)
Fuente: Recopilacion fotogréfica de Google Maps.

Durante el 20 de junio del 2009 y con la inauguracion de la cinta costera de Panama, el cual es
producto de un relleno y es parte de la nueva propuesta de circulacion vehicular de la ciudad y




esparcimiento publico, se le otorga cierto valor adicional que se habia perdido, este nuevo

proyecto en la costanera de la ciudad hace aun mas atractiva la inversion privada.

En el aflo 2012, el Instituto Nacional de Estadifica y Censos (INEC), realizo la primera
publicacién del indice Verde Urbano (IVU), constituye un indicador ambiental que guarda

relacion al total de areas verdes en metro cuadrado por habitantes en sectores urbanos.

De acuerdo a datos de la Organizacion Mundial de la Salud, la cantidad de espacios verdes en
una ciudad y su indicador ambiental VU, deberia estar comprendida entre 9 y 15 metros
cuadrados por habitante (OSE, 2009). Sin embargo esta afirmacion no tiene un sustento
bibliografico ya que no es posible encontrar esta declaracion porque no existe. Esta afirmacion
gue ha circulado durante estos afios se convirtié en una verdad que probablemente haya sido

a través de algun congreso en referencia a un tema ambiental.

El inventario llevado a cabo en Bella Vista dio aproximaciones respecto a los resultados de
areas verdes en servidumbre publica relacionadas al nimero de habitantes, muestra que para
el corregimiento una superficie de 4,800,00 m? con una poblacién de 34,57 habitantes, segln
(Contraloria, 2019).

Basados en la supuesta recomendacién de la OMS, que ronda por los 9 a 15 m
cuadrados/habitante, Bella Vista estaria por los 13.5 m?/habitantes.

Por datos de Fundacion Bunge y Born gran parte de la superficie de la Ciudad de Buenos Aires
se encuentra a menos de 10 minutos de caminata a un parque o plaza. Sin embargo, un 12,4%
de la poblacion de la ciudad reside lejos de un espacio verde publico. Es decir, a mas de 350
mil portefios les hace falta un parque o una plaza cerca de su vivienda, mientras que la agencia
del gobierno britanico Natural England recomienda que cualquier persona dondequiera que viva
debe tener un espacio verde, accesible de al menos 2 hectareas de tamafio a no mas de 300

metros de distancia desde su casa, esto es a 5 minutos a pie.

El European Common Indicator de la Union Europea sugiere que esa distancia se aproxima a
una caminata de 15 minutos.Se trata entonces de referencias generales, pero no existe un

acuerdo claro sobre el uso de una distancia respecto a la accesibilidad.




llustracion 37: indice verde urbano.

Inventario de Arboles . PUEELOMUEVD A
BELLAVISTA o .

indice de Area Verde por Habitante

Leyenda
«  Arbol inventariado

I copa de arbol
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Fuente: Programa de Arborizacién para el arbolado Urbano, corregimiento de Bella Vista,

municipio de Panama.




2.1.9. INTERVENCIONES EN EL SISTEMA VEHICULAR

Los cambios de usos de suelo y densidad provoco un aumento de la poblacion, estas
transformaciones no fueron contempladas dentro de sus parametros, debido a su disefio y
dimensiones iniciales. El aforo vehicular es lento y congestionado, las politicas publicas no

gestionan normas de circulacion vehicular/peatonal.

Para el 28 de diciembre de 2010 se inaugura la Unidad de Metrobus, reemplazando a los
conocidos diablos rojos de la ciudad de Panam@, pero no cumplen la expectativa debido a la

frecuencia de los colectivos, el mal servicio de parte de los choferes y lineas innecesarias.

En respuesta a la demanda, se buscé mejorar la circulacion vehicular publica del pais con un
sistema mas répido, eficiente y frecuente por esta razén el 5 de abril de 2014 se inaugura la
Linea 1 de Metro tren, la linea 2 el 25 de abril del 2019.

llustracion 38: Linea 1y Linea 2.
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Fuente: El Metro de Panama — Satisfacer las necesidades de nuestros usuarios, desarrollando cada vez mds un

servicio confiable (elmetrodepanama.com)

La linea 1, conecta con el corregimiento a traves de la estacion iglesia del Carmen.



https://www.elmetrodepanama.com/
https://www.elmetrodepanama.com/

llustracion 39: Impacto en el sistema vehicular y peatonal.
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Fuente: Acto Publico No. 2008-0-04-045-08-CM-002301, Estudio integral de Obarrio.

El deficiente sistema de transporte urbano (ilustracion 41) y la escasa alternativa de movilidad,
sumando a las nuevas tipologias residenciales mixtas han generado un aumento constante de

congestion vehicular propio.

Dentro del area de estudio, a continuacion, se muestran la una gréfica de sobrecarga vehicular

durante los horarios laborales.




llustracion 40: Grafico de congestién vehicular.

Tréfico usual ~

- . e
@nonivss mm ooy

Fuente: recopilaciéon de Google maps.
La Avenida Balboa es la que suele estar congestionada a toda hora, casi todos los dias.

Las avenidas Ramon Arias, Av. 4 Sur, Via Transistmica solo de 8:30 a.m. (horario de entrada

laboral y escuelas) y 17:45 p.m. (horario de salida) ver (ilustracion 40).

Durante el 2008 al 2018 las veredas estaban en mal estado lo que impedia un trafico peatonal
libre, la escasez de estacionamientos provoca que los usuarios estacionen sus automoviles en

las veredas (ilustracién 39).




llustracion 41: Sistema vehicular publico.

Bus Diablo rojo

Fuente: Elaboracién propia / Diario la prensa de Panama




llustracion 42: Relacion entre alta densidad, desplazamiento vehicular, infraestructura y
dependencia.

Alta Densidad

Desplazamiento mas mayor extension de
largos, congestion redes de
vehicular infraestructura

Dispersion urbana Mayor dependencia
peatonal y vehicular del automovil

Fuente: Elaboracion propia

Para ello tomaremos en cuenta las principales avenidas importantes que sirven de conexion del

corregimiento hacia otros puntos de la zona de la ciudad de Panama




Planos 2: Vialidad del corregimiento de Bella Vista 2008.
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Fuente: Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial de Panama / Elaboracién propia.




Planos 3: Plano de vialidad: Vialidad del corregimiento de Bella Vista 2018.
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Fuente: Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial de Panama / Elaboracién propia




El Corregimiento posee seis avenidas muy importantes que funcionan como nodo de conexion

interno y externo, entre ellas podemos mencionatr:
A). Avenida Balboa

B). Calle 50

C). Metro-tren / Via Espafa

D). Av. Justo Arosemena

E). Transistmica

F). Carretera Panamericana

Avenida Balboa: Es una de las vias mas anchas de la ciudad de Panama, tiene
aproximadamente 3.5 km de largo, se ubica a orillas del Océano Pacifico, es una de las zonas

de mayor interés inmobiliario.

A su periferia se encuentra los principales centros financieros de la ciudad, se calcula alrededor
de 75,000 vehiculos diarios, esta avenida fue renovada y ampliada gracias a la inauguracion de
la Cinta Costera. Es la avenida de mayor transito vehicular, tanto publico como privado esta
tendencia no ha cambiado se esperaba que con el metro tren la problematica de la congestion
vehicular sufriera un descenso considerable, sin embargo, esto nunca fue asi. El ciudadano

prefiere continuar usando su automavil propio que utilizar el transporte publico.
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llustraciéon 43: llustracion 45: Avenida Balboa.
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Funcion: Amalgama / Solucién aglomerada: integrar

concertacién, las calles principales con mezcla de funciones.




Fuente: Elaboracion propia

Calle 50: Es una de las vias importantes de Panama4, atraviesa el corregimiento de Bella Vista
y San Francisco en ella se encuentra la zona bancaria de Panama es una avenida de mayor

alquiler, compra y ventas de oficinas, cuenta con 4 carriles en un solo sentido.

Es una de las vias de mayor fluidez vehicular, conecta también con Obarrio y Marbella (barrios

del corregimiento) y posee accesos hacia Avenida Balboa.

Actualmente sobre esta via se encuentran los principales bancos como Global Bank, Credicorp
Bank, Capital Bank, Banco General entre otros rascacielos empresariales de renombre, como
Tower Bank o el tornillo (conocido por su disefio), también posee centros comerciales como
Soho Mall.




llustraciéon 44: Calle 50.
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Funcion: Amalgama / Solucién aglomerada: integrar
Zonas de velocidad maxima, la gobernabilidad y la concertacién,

las calles principales con mezcla de funciones.




Corte

Fuente: Elaboracion propia

Metro-tren/ Via Espafa: Es el ferrocarril subterraneo de la ciudad de Panama se inaugurd en
2014, su construccién inici6 en febrero del 2011 impulsado por el Gobierno de Panama4,
actualmente la ciudad cuenta con 30 estaciones, dos lineas que tiene un total de 37 kildmetros

de longitud. Fue una solucién al deficiente sistema de transporte vehicular urbano.

llustracion 45: Metro-tren / Via Espafia.
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Funcion: Amalgama/ Solucion aglomerada: integrar

Zonas de velocidad maxima, la gobernabilidad y la concertacién,




las calles principales con mezcla de funciones.

-Via Espafia: una de las avenidas mas importantes de la Ciudad de Panama-

Esta avenida ha tenido remodelaciones, entre ellas cables soterrados, algunas bancas, paradas
de autobuses publicos. Cabe destacar que bajo esta via, se encuentra el Metro Tren de
Panama, inaugurado el 5 de abril del 2014, a nivel soterrado suele cumplir con los usuarios,

pero como solucion a la problemética de congestion vial, no ofrece solucién al problema.

Corte

Fuente: Elaboracion propia

AV Justo Arosemena: Es una via que atraviesa el corregimiento de Bella Vista hasta la Via

Espafia, tiene acceso a las estaciones del metro tren sobre esta ultima via.




llustraciéon 46: Av. Justo Arosemena.
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Funcion: Amalgama/ Solucién aglomerada: integrar

A la estacién de tren, concertacidn, conecta las calles principales con mezcla de

funciones




Fuente: Elaboracion propia

Via Transistmica: También conocida como via Simén Bolivar es una de las tres vias mas
importantes, entre Via Ricardo J. Alfaro y Via Espafia, ha sido ensanchada de 4 carriles a 6
carriles. Tiene una longitud de 7.04 kilbmetros. Y atraviesa el corregimiento de Bella Vista,

Betania y Pueblo Nuevo.




llustracién 47: Via Transistmica.
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Funcion: Especializaciéon / Solucién aglomerada: unién de

carriles preferenciales de transporte publico, red Gnica para el metro tren, a nivel.




Corte

Fuente: Elaboracion propia

Carretera Panamericana/ Cinta Costera: Es un sistema de carreteras de 17958 kilometros de
largo, es una carretera de diversos paises conectadas entre si, se extiende desde el estado de
Alaska (Estados Unidos), Canada, México, Guatemala, El Salvador, Honduras, Nicaragua,
Costa Rica, Panamé, Colombia, Ecuador, Peru, Chile, Argentina.

llustraciéon 48: Carretera Panamericana.
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Cinta costera: Funcién: Especializacion / Solucion aglomerada: union de




carriles preferenciales de transporte publico

Edificio Gusromares,
Contraloria General de.

llustracion 49: Zoom - Carretera Panamericana.
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Funcion: Especializacién / Solucién aglomerada: juntar

Conexion.

Fuente: Elaboracién propia.




2.2. SINTESIS DE ASPECTOS ABORDADOS EN EL CAPITULO.

En este capitulo se identificaron los actores de las intervenciones urbanas y se describieron las

distintas intervenciones y direcciones de las politicas urbanas en general.

Cabe destacar que es importante sefialar que no es posible determinar una Unica orientacion
de las politicas urbanas, lo que provoco estas transformaciones en el corregimiento, el estudio

conlleva un complejo andlisis que tiene muchas aristas.

La reconstruccion de la historia del corregimiento es un ejercicio complejo, porque no existen

repositorios o bibliotecas que custodien los documentos que permitian relatar su historia.

Observamos politicas orientadas a la conservacion del patrimonio urbano en contraste a su
realidad mas actual del 2008 al 2018.

Es dificil establecer la continuidad, quiebre de las politicas, programas de las gestiones
municipales, sin embargo se trata de dilucidar otros ejes, como en términos de intervenciones;
la proteccidn patrimonial, intervenciones en el espacio publico, las politicas urbanas, orientadas

a la construccion y desarrollo del corregimiento.

También resulta complicado ser objetivo respecto a los actores implicados en estos cambios
urbanos, sin embargo, es curioso notar cierta relacion simbidtica de los actores publicos y
privados, es curioso observar como en el 2004-2007 estaban preparando el terreno para el
boom inmobiliario, que iniciaria durante el 2008.

Las politicas urbanas que se modificaron a favor de las inversiones privadas, las demoliciones
y las intervenciones publicas, son respuesta de los cambios generados que ellos mismos

provocaron.

En sintesis observamos que paulatinamente, a partir del 2008 aumento el uso de suelo
residencial con densidad alta, y las intervenciones privadas se orientaron mas a la oferta de

construccion de viviendas de edificios altos en el corregimiento de Bella Vista.




CAPITULO 3




CAPITULO 3: SINTESIS DE LAS TRANSFORMACIONES URBANAS EN LOS SECTORES
A'Y B DEL CORREGIMIENTO DE BELLA VISTA (2008-2018).

En este apartado analizaremos los sectores A y B, de esta forma daremos cuenta de sus

implicancias en las transformaciones urbanas.

A continuacion, se realizaran andlisis en funciébn a los impactos generados por las
transformaciones que caracterizan la dinamica del corregimiento durante el 2008-2018, se
clasificaron de la siguiente forma: tipologia edilicia general, lotes baldios, flujo peatonal,
vehicular, ambiente, andlisis de manzana en relacidbn a la normativa urbana, el impacto

ambiental en relacién al asoleamiento y aceleramiento del viento.

3.1 TRANSFORMACIONES EN LA TIPOLOGIA EDILICIA GENERALES.

Los cambios de uso de suelo se asocian con el reemplazo de las tipologias residenciales de
media densidad por alta densidad, enfocados exclusivamente a edificios de gran altura con usos

de suelo mixto (comercial-residencial).

Las formas de urbanizacién implican procesos de destruccion creativa: las infraestructuras
producidas socialmente para la circulacién del capital, regulacion estatal, la lucha sociopolitica,
como también los escenarios socioambientales sufren las crisis sistémicas y se organizan de

manera radical. (Brenner, 2006).

Segun Neil Brenner, en su tesis. La urbanizacion planetaria, afirma que las l6gicas competitivas

deberian ir al directamente distribuidas por los municipios y no por inversiones privadas.

Las transformaciones estan estrechamente asociadas a la progresiva instalacion de comercios

con un enfoque de propiedad privada, para alquiler o venta.

Los cambios de la tipologia edilicia comprenden observaciones de periodos y la variedad de

dindmicas de nuevas disposiciones de un periodo determinado de tiempo.




llustracion 50: Transformacion edilicia determinada por un periodo de tiempo.
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Fuente: Elaboracion propia

Podriamos definir entonces que la tipologia edilicia de una ciudad es el resultado de un proceso
social en el cual influyen actores tanto privados (incitadores del fenémeno) y publicos
(apadrinadores del fendmeno), no obstante, los tipos de edificios predominantes empiezan a

perder su vigencia en medida a los nuevos usos, tendencias y significado.

Actualmente la construccion de edificios altos trajo alternativas a los problemas de vivienda en
la zona de estudio, a pesar que hoy dia se discute su funcionalidad, el disefio urbano debera

adaptarse a las nuevas condiciones que permitan traer consigo beneficios dentro de su

respectivo periodo.

Como explica Tella (2011), la verticalizacion de la edificacion tiende a romper las estructuras
urbanas sedimentadas a través del tiempo y a degradar la calidad de las preexistencias,
cambios que se pueden analizar y estudiar a partir de la morfologia urbana, campo de
investigacion que permite considerar la estructura de la ciudad como una construccién social,
tal como lo expone Carter (1983), es un reflejo de los modelos econémicos imperantes, los
intereses de las clases dominantes y las tensiones y apremios llevados a cabo por la accion de
nuevos agentes urbanos quienes en conjunto han construido la ciudad. Greene y Soler (2004)




mencionan que, al interior de la ciudad, los procesos de densificacion se ven potenciados por

los signos de obsolescencia urbana que se manifiestan de tres maneras:

= Econodmica, cuando la ubicacion del terreno requiere de mayor intensidad o densidad de
uso para seguir siendo rentable.

= Funcional, cuando la edificacion o espacio publico se torna inadecuado para lo que fue
disenado.

» Fisica, cuando el grado de deterioro de inmueble los hace incapaces de albergar las

actividades para los que fueron construidos.




llustracion 51: Transformaciones en la tipologia edilicia general.
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Fuente: Elaboracion propia.




Si algo define a un tipo edilicio es la manera en que éste se relaciona con el sitio, y ocupa un
lote urbano. En este sentido, el tipo contiene implicito un principio de agregacion, una manera
en gue los edificios se agrupan para producir un todo mayor: el tejido edificado. Cuando una
ciudad comienza a erigirse a partir de su fundacion, en los mismos edificios que se construyen
esta implicita una idea de espacio urbano, en definitiva, un proyecto comun del que los edificios
individuales son un fragmento. Asi a un tipo de edificio exento corresponde una idea de tejido
discontinuo, y una idea de espacio continuo. A un tipo de edificio entre medianeras corresponde
una idea de tejido continuo y un espacio urbano formalmente determinado. (Fernando Diez,
2021).

Asi a un tipo de edificio exento corresponde una idea de tejido discontinuo, y una idea de
espacio continuo. A un tipo de edificio entre medianeras corresponde una idea de tejido continuo
y un espacio urbano formalmente determinado. (Fernando Diez, 2021).

llustracion 52: Relacion entre la arquitectura de Bella Vista y la actualidad.

Arquitectura del Arquitectura moderna del
corregimiento de Bella Vista corregimiento de Bella Vista.
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Area social

Fuente: elaboracion propia.




En el periodo que sucede la fundacion del sector, un fuerte consenso tipolégico constructivo
termino por definir el espacio urbano, antes que las transformaciones en la tipologia empiecen
a plantear incongruencias entre los edificios mas antiguos y los mas recientes. Por esto y mas
empieza a manifestarse inquietud a través del paso del tiempo, la razén, con la sustitucion
edilicia.

3.1.1. CLASIFICACION DEL TEJIDO URBANO EN EL CORREGIMIENTO

A continuacion, procederemos a clasificar el tejido urbano general del corregimiento, segun diez

podemos clasificarlo en su Estado y Forma.

llustracion 53: Clasificacion del tejido urbano por estado.

ESTADO

COMPLETO: Tejido constituido por un unico tipo edilicio,

0 por varios tipos que contienen un mismo principio de
agregacion y explotacion del suelo. La explotacion del suelo
del tejido respecto de la manzana es similar a la de cada
edificio respecto de su lote.

EN DENSIFICACION: Tejido en el que predomina un tipo
edilicio de menor explotacion del suelo que los restantes.

INCOMPLETO: Tejido en el que predomina un tipo edilicio
de mayor explotacion del suelo que los restantes.

SEGMENTADO: Tejido constituido por diferentes tipos
edilicios, incompatibles entre si y de distintas intensidades de
explotacion del suelo. Se caracteriza por la baja explotacion
del suelo, si se calcula en funcion del edificio presente de
mayor explotacion.

Fuente: Fernando E. Diez, Buenos Aires y algunas constantes en las transformaciones
Urbanas, 2021.




llustracion 54: Clasificacion del tejido urbano por su forma.

FORMA

ALTURA:

Bajo: Tejido hasta dos plantas antiguos, o tres plantas mas
nuevos que equivale aproximadamente a 9 mts.

Medio: Tejido de hasta 18 metros, que equivale hasta
cuatro pisos antiguos o seis mas nuevos

Alto: Tejido tipicamente entre nueve y trece pisos, hasta 40
mts.

Muy Alto: Tejido constituido por edificios de entre veinte y
treinta y cinco pisos, entre 60 y 100 mts en promedio.

ALINEACION:

Alineado: Los frentes de los edificios se disponen sobre una
misma linea virtual siguiendo la forma del espacio urbano.
Desalineado: Tejido constituido por edificios que se retiran
indiscriminadamente de la linea de frente, presentando un
frente quebrado.

CONTINUIDAD:

Continuo: Tejido en que los edificios se suceden
ininterrumpidamente sobre tocandose lado a lado sobre el
frente a la calle.

Discontinuo: Tejido que presenta interrupciones no
construidas entre todos o algunos de sus edificios, o

sea que esta en parte o mayoritariamente constituido por
edificios exentos o0 semiexentos

Fuente: Fernando E. Diez, Buenos Aires y algunas constantes en las transformaciones
Urbanas, 2021.




[lustracién 55: Clasificacion de las formas edilicias.
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Urbanas, 2021.

Fuente: Fernando E. Diez, Buenos Aires y algunas constantes en las transformaciones




3.1.2. Transformacién en la densificacion del tejido.

Para estudiar el tejido edificado en relacidbn a su presente, no nos permite enunciar una
descripcion para explicar el problema. Es imprescindible enunciar una descripcion que pueda
explicar la totalidad del problema, no basta con la idea de clase también debemos tomar en

cuenta la idea de estado.

El concepto clase refiere a las caracteristicas morfoldgicas del tejido, alineaciones y altura,
concepto de estado corresponde a la fase de desarrollo en que se encuentra un tejido respecto

a su proceso de densificacion. (Fernando Diez, 2021).

llustracion 56: Proceso de transformaciones urbanas del tejido.
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Fuente: Elaboracion propia

De esta forma comprendemos que algunos edificios antiguos seran conservados esperando un
mayor valor de tierra, cuando sea el momento el mercado inmobiliario habra cambiado,
haciendo imposible que el tejido urbano pueda conformarse con los mismos estilos

arquitectonicos que se habian comenzado a construir.




llustracién 57: Proceso de densificacion del tejido urbano.

Fuente: Elaboracién propia

En base a la investigacion de Diez se realiza los tres estados de edificacion urbana, refiere al
estado de completamiento del tejido respecto del concepto de agrupacion que esta implicito en

el tipo edificado a la mayor explotacion de suelo.

Segun el Arquitecto Diez, Fernando, el estado de densificacion hace referencia al comienzo de
un proceso del mismo en un tejido urbano completo, donde un tipo edilicio ha comenzado a

sustituir el existente, pero aun no es predominante.

Tejido incompleto, es cuando el tipo edilicio sustituto ha alcanzado el predominio del tejido sin

embargo aun no ha podido completar el entorno urbano.
Mediante este analisis es posible clasificar al corregimiento de Bella Vista de Panaméa como:

Tabla 19: Clasificacion del tejido edificado del corregimiento de Bella Vista en General.

Fuente: Fernando E. Diez, Buenos Aires y algunas constantes en las transformaciones
Urbanas, 2021. / Elaboracién propia.




Las causas que llevaron al corregimiento a esta clasificacion son dos: una pequefia extension
de suelo urbano en proporcién a su enorme potencial de crecimiento acelerado, la manipulacion
por parte del sector privado y la poca autoridad o el trabajo en simbiosis por parte de las

autoridades regulatorias que gradualmente permitieron estas transformaciones tipolégicas.
3.2. SECTORES DE ESTUDIO.

En un conocimiento mas intensivo, diversos estudios y autores coinciden en tres principales
demandas que se realizan en la ciudad, las cuales necesitan ser reflejadas en una
microestructura urbana: la accesibilidad, la proximidad o cercania y la mixtura o diversidad
funcional (Batty, 2015; Barton, 2000; Frey, 1999). Del mismo modo, un tema también importante

es la localidad, entendida tradicionalmente en planificacion como “barrio”.

Los barrios de Bella Vista y Obarrio formaron parte del proceso de urbanizacion durante el boom
inmobiliario del 2008, puesto que fueron testigos de intervencion inmobiliaria y actualmente es

resultado del impacto de los intereses privados y obras publicas.




Planos 4: Corregimiento de Bella Vista, Sectores (Barrios) de analisis

Sector A (Obarrio) y Sector B (Bella Vista)

Fuente:

3.2.1. TRANSFORMACIONES MORFOLOGICAS Y TIPOLOGICAS URBANAS DEL SECTOR
A'Y SECTOR B.

Uno de los principales factores de los cambios es la escala, esta relacionado con la implantacion
de edificaciones de gran tamafio asociados a la inversion privada. De los usos que mas han

influido en los procesos fue el uso mixto en el corregimiento.

Cabe resaltar gue mucha de las normas urbanas permite la ocupacion del 100% de la parcela
(lote), adosamientos hasta 6 niveles y separaciones minimas de 2.50 m a 1.50 m de los retiros

laterales, por ejemplo, las normas R2, R2A, R2B, R3C1 (ver Anexo 2: Codigos de zonificacion




urbana: usos de suelo de Bella Vista y Ciudad de Panama, afio 2010 a 2018)3. Estas normas
gue provienen de los afos 80, fomentan y transfieren en casi su totalidad la responsabilidad al
sector privado, lo que genera profundas transformaciones fisicas en el corregimiento.

Modificando su escala y arquitectura.

El boom inmobiliario del 2008 se manifiesta en un paulatino deterioro del medio construido,
debido a una acelerada y poca planificacion de transformacion, la cual ha generado grandes
contrastes, molestias de habitabilidad para los habitantes y para el resto de la zona capital de

Panama.

Para determinar el cambio de su morfologia, manzanas y cantidad de lotes entre el 2008 y 2018.
Utilizaremos los métodos ya descritos por Siksna y Oliveira, tomando en cuenta las manzanas
con mayores intervenciones de manera que nos permita observar las zonas con mayores

transformaciones.

3 para mayor informacién Ver anexo 2 y Cuadro Sintesis de las Normas de Desarrollo Urbano para la Ciudad de Panamé y
San Miguelito: (Resolucidon N° 169-2004 de 8 de octubre de 2004) GACETA OFICIAL N 25,158-A del 14 oct 2004
https://www.miviot.gob.pa/viceot/dgz/normas-de-zonifica-para-ciudad-de-panama.pdf,



https://www.miviot.gob.pa/viceot/dgz/normas-de-zonifica-para-ciudad-de-panama.pdf

SECTOR A.

llustracion 58: Analisis de las manzanas del sector A (barrio de Obarrio).
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ANALISIS MORFOLOGICO DE LAS MANZANAS DEL BARRIO DE OBARRIO.

llustracion 59: Manzanas del sector A (barrio de Obarrio).
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Fuente: Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial de Panama / Elaboracién propia.




Tabla 20: Sintesis de cambios morfolégicos SECTOR A.

_ 1 31,192.64 1
2 43,297.67 28
3 12,525.50 11
4 40,105.00 29
5 58,984.99 44
_ 186,105.80 113
_ Manzanas Area aprox Cantidad de Lotes
1 31,192.64 1
2 43,297.67 28
3 12,525.50 11
4 40,105.00 29
5 58,984.99 44
_ 186,105.80 113
_ Manzanas Area aprox Cantidad de Lotes
1 31,192.64 1
2 43,297.67 28
3 12,525.50 11
4 40,105.00 29
5 58,984.99 44
186,105.80 113

Fuente: Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial de Panama / Elaboracién propia.

El sector A se destaca por sus transformaciones y cambios de sus usos de suelo. No se sabe
con certeza exacta donde se dieron los cambios urbanos, pero el corregimiento ya tenia en sus
usos, el comercio en ciertas zonas, cabe destacar que los usos de suelo ligados a grandes
transformaciones han modificado la escala, pero también la escala interior del corregimiento
donde se han instalado comercios y edificios residenciales, otras propiedades aun han
mantenido su tipologia, pero ha cambiado su uso original. Sin embargo, la gran cantidad de
lotes baldios es un mal que contamina la imagen de Barrio y del corregimiento.




Respecto a las manzanas estudiadas podemos mencionar, la numero 1y 4.

llustracion 60: SECTOR A - Analisis de Manzana 1y 4.

S

2011

Fuente: Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial de Panama / Elaboracién propia.




Tabla 21: SECTOR A andlisis de cambios morfologicos de manzana 1y 4.

Residencial Comercial Educacional Salud Superficie edificada (m2)
1 0
1 23,053.23

Residencial Comercial Educacional Salud Superficie edificada (m2)
29 29 5,657.90
24 24 8,875.41

llustracion 61: Vista de manzana 1y 4.

Fuente: Google Maps 3d / Elaboracion propia / Ministerio de Vivienda y Ordenamiento
Territorial de Panamé / Elaboracion propia




SECTOR B.

llustracion 62: Analisis de las manzanas del sector B (barrio de Bella Vista).
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Fuente: Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial de Panama / Elaboracion propia.




ANALISIS MORFOLOGICO DE LAS MANZANAS DEL BARRIO DE BELLA VISTA.

llustracion 63: Manzanas del Sector B (barrio de Bella Vista).

2017-2018
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Fuente: Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial de Panama / Elaboracion propia.




Tabla 22: SECTOR B - Sintesis de cambios morfologicos.

g b~ W N PP

1

a b~ W DN

g B~ W N P

Fuente: Elaboracién propia.

27,821.15 31
23,432.57 25
13,981,45 16
50, 593.93 21
15,435.57 18
66,689.29 111
Manzanas Area aprox Cantidad de Lotes
27,821.15 31
23,432.57 25
13,981,45 16
50, 593.93 21
15,435.57 18
66,689.29 111
Manzanas Area aprox Cantidad de Lotes
27,821.15 31
23,432.57 25
13,981,45 16
50, 593.93 21
15,435.57 18
66,689.29 111




[lustracién 64: SECTOR B — Andlisis de manzana 1.

(= =

Fuente: Elaboracion propia / Google maps




Tabla 23: SECTOR B — Analisis de cambios morfologicos en manzana 1.

Residencial Comercial Educacional Salud Superficie edificada (m2)
31.00 10,876.25
15,842.31
10 17,143.89

llustracion 65: Vista de manzana 1.

Fuente: Elaboracion propia.

3.2.2. RELACION DE ASPECTO
Relacion de aspecto promedio. SECTOR Ay SECTOR B.

Procederemos a realizar un célculo aproximado en relacion al aspecto promedio, de esta forma

sera posible observar mediante variables las transformaciones urbanas en su aspecto fisico.

Tal como se describio en el apartado de la metodologia, utilizaremos el estudio expuesto por
Mohajeri et al. Dicho método consiste en el calculo de la altura promedio de la edificaciéon por
cada manzana seleccionada dividida entre el ancho de su calle. La relacion de aspecto expresa
la proporcion de la altura (H) y el ancho de las calles (W):

H
RELACION DE ASPECTO = W




llustracién 66: Relacion aspecto Sector A 2008.

Altura media de la edificacion 2008 _Ancho de calles 2008

..

Referencias metros Referencias metros
e 3-9 — >7
— Q_12 m— 9-12
s 12-15 (poco probable) m— 12-15
F— s 15-mas

15-mas (no aplica)

Seleccion de manzanas 2008

Fuente: Elaboracién propia




Tabla 24: Calculo relacion aspecto. Sector A 2008.

altura ancho de Relacion

promedio (m) calle (m) Aspecto
0 7 0.00
100 7 14.29
12 12 1.00
12 12 1.00
9 7 1.28
TOTAL 17.57

Fuente: Elaboracién propia

llustracion 67: Relacion aspecto Sector A 2018.

Altura media de la edificacion 2018 Ancho de calles 2018
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Fuente: Elaboracion propia.




Tabla 25: Calculo relacion aspecto Sector A 2018.

altura ancho de Relacion

promedio (m) calle (m) Aspecto
180 7 25.71
120 7 17.14
100 12 8.33
120 12 10.00
9 7 1.28
TOTAL 62.48

Fuente: Elaboracion propia

Para el sector A, tenemos una relacion aproximada del 17.57 en el afio 2008, no habia muchas
edificaciones en altura por el sector, por ende no aplica o son poco probable, para el afio 2018
el valor total esta por los 62.48, obtenemos un valor de 255% en relacién a las transformaciones
urbanas para el sector A de Obarrio, sin tomar en cuenta la gran cantidad de lotes baldios entre
los afios 2011-2015.

62.48 255
1757

3.55%100 = 355%

355% — 100% = 255%




llustracién 68: Relacion aspecto Sector B 2008.

Ancho de calles 2008

Referencias metros Referencias metros
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e 9-12 m— 9-12
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s 15-mas (no aplica) mmmm=  15-mas

Seleccion de manzanas 2018

Relacién de aspecto. Sector A 2018




Tabla 26: Calculo relacion aspecto. Sector B 2008.

altura ancho de Relacion

promedio (m) calle (m) Aspecto
12 7 1.71
12 7 1.71
120 12 10
120 12 10
100 7 14.29
TOTAL 37.71

Fuente: Elaboracién propia.

llustracion 69: Relacion aspecto Sector B 2018.

Altura media de la edificacion 2018
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Fuente: elaboracion propia.




Tabla 27: Calculo relacion aspecto promedio Sector B 2018.

altura ancho de Relacion

promedio (m) calle (m) Aspecto
180 7 25.71
129 7 18.43
190 12 15.83
140 12 11.67
140 7 20
TOTAL 91.64

Fuente: Elaboracion propia.

Para el sector B, tenemos una relacién aproximada del 37.71 en el afio 2008, no habia muchas
edificaciones en altura, por ende, no aplica o son poco probable, para el afio 2018 el valor total
esta por los 91.64, obtenemos un valor de 143% en relacién a las transformaciones urbanas
para el sector A.

243 %100 = 243%

243% — 100% = 143%

Ambos sectores se vieron afectados por el boom inmobiliario durante el 2008-2018, tienen una
diferencia porcentual elevada, mas del 50% entre las dos, la que sufri6 mayores
transformaciones edilicias fue el sector A, mientras que el sector B también sufri6 cambios

abruptos como la construccién de la cinta costera y méas edificaciones en su costanera.




3.2.3 LOTES BALDIOS O ABANDONADOS.

En términos de aspecto es imprescindible mencionar los lotes baldios o abandonados en los
sectores de estudio, para empezar, dentro del sector B, destacamos que la mayoria de sus
calles disponen de aceras, caracteristica que es muy rara ya que se prioriza el espacio privado
y no abundan facilidades peatonales.

Cuentan con pavimento estrecho y area verde que separa de la calle.

llustracion 70: Acceso del corregimiento a la Cinta Costera.

engnan op AR

Fuente: Elaboracion propia.




Sin embargo, podemos identificar grandes conflictos visuales, es posible destacar lotes baldios
o abandonados que corresponden a todo el corregimiento, pero atenudndose mas sobre el

barrio de Obarrio.

llustracién 71: Registro fotogréfico (calles 42,43 y 44).

Calle 44 (edificios en construccion) / calle 45 (lote baldio).

Fuente; Elaboracién propia / Google maps.




También podemos mencionar la cantidad de lotes baldios en Obarrio (sector B). En estos lotes
estaban antiguos caserones de la década de los 30 y 60, fueron demolidos a la espera de una

buena propuesta inmobiliaria, estos lotes son vistos por sus herederos como una gran fuente
de inversion.

Planos 5: Lotes baldios o abandonados en sector A (Obarrio).

@ Estacion del Metro
Edificios

Bl Lotes baldios
Parque

Fuente: https://www.laestrella.com.pa/nacional/210918/obarrio-lotes-baldios-e-

hiperverticalizacion / Elaboracion propia.



https://www.laestrella.com.pa/nacional/210918/obarrio-lotes-baldios-e-hiperverticalizacion
https://www.laestrella.com.pa/nacional/210918/obarrio-lotes-baldios-e-hiperverticalizacion

llustracidn 72: Registro fotogréafico de lotes baldios o abandonados en sector B (Obarrio).

Fuente: elaboracion propia




2.2.4. FLUJO VEHICULAR Y PEATONAL.

El deficiente desarrollo del sistema de transporte urbano de la ciudad de Panama y el escaso
fomento de alternativas sustentables de movilidad, sumando a las nuevas tipologias
comerciales enfocadas Unicamente al usuario automovilista, en aumento de la congestion
vehicular y peatonal dentro del area de estudio, demuestra la sobrecarga que se refleja con la

alta congestion vehicular a diario.

Un patrén de asentamiento sostenible deberia incrementar el acceso entre residentes, sus
lugares de trabajo y servicios que ellos requieran de forma equitativa, es decir, especialmente
para aquellos habitantes que tienen problemas de desplazamiento —adultos mayores,

discapacitados, embarazadas, hogares sin automévil (Frey, 1999)

En busca de identificar el nivel y las caracteristicas del flujo vehicular y peatonal de los sectores
de estudio, se utilizé la metodologia Gate Counts, dirigida a observar y medir la distancia de los

flujos de movimiento peatonal o vehicular de un entorno urbano.

El método consiste en seleccionar un tiempo especifico y contar la cantidad de vehiculos o
peatones sobre ese tiempo. De alli se procedera a calcular el flujo vehicular de los mismos,

donde N es el niumero de vehiculos observados y T es el tiempo en minutos.

Formula: Flujo vehicular

q=N/T
vx60min_ hiculos/h
— 1 = vehiculos/hora

Formula: Intervalo promedio

1
h =¥ x3600/1h

Para aplicar esta metodologia, se seleccionaron intersecciones de Avenidas cercanas al sector

Ay sector B, a continuacién, se dan a conocer material grafico utilizado para el calculo.




llustracion 73: Sectores A Y B calculo del flujo vehicular.
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sector A: Via Espafa/ metro tren
Zona B: Calle 50

Fuente: Elaboracion propia.
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_ minutos

BN

_ Cantidad de vehiculos  Flujo vehicular
_ 32 315.43
_ 34 291.43
_ 40 342.86
_ 34 291.43
_ 42 360.00
_ 41 351.43
_ 46 394.29
_ 42 360.00
_ 47 402.86
_ 43 368.57
_ 49 420.00

Fuente: Elaboracion propia.




Tabla 29: Sector A intervalo promedio (Via Espafia-metro tren).

_ Flujo vehicular  h

_ 315.43 11.41
_ 291.43 12.35
_ 342.86 10.50
_ 291.43 12.35
_ 360.00 10.00
_ 351.43 10.24
_ 394.29 9.13
_ 360.00 10.00
_ 402.86 8.94
_ 368.57 9.77
_ 420.00 8.57

Fuente: Elaboracion propia.




Gréafico 5: Sector A-calculo vehicular e intervalo 2008 a 2018.

SECTOR A - CALCULO DE FLUJO VEHICULAR 2008-2018

SECTOR A - CALCULO DE FLUJO VEHICULAR 20t )18 minutos 7 flujo vehicular

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

SECTOR A - INTERVALO PROMEDIO VEHICULAR 2008-
2018

ROMEDIO flujo

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Fuente: Elaboracion propia




Tabla 30: SECTOR A: Flujo peatonal.

_ minutos

B

_ Cantidad de peatones Flujo peatonal
_ 10 98.57
_ 23 197.14
_ 34 291.43
_ 38 325.71
_ 40 342.86
_ 45 385.71
_ 50 428.57
_ 54 462.86
_ 52 445.71
_ 47 402.86
_ 51 437.14

Fuente: Elaboracion propia.




Tabla 31: Sector A intervalo promedio.

_ Flujo peatonal h

_ 98.57 36.52
_ 197.14 18.26
_ 291.43 12.35
_ 325.71 11.05
_ 342.86 10.50
_ 385.71 9.33
_ 428.57 8.40
_ 462.86 7.78
_ 445.71 8.08
_ 402.86 8.94
_ 437.14 8.24

Fuente: Elaboracion propia.




Gréfico 6: SECTOR A — calculo de flujo peatonal 2008 a 2018.

SECTOR A - CALCULO DE FLUJO PEATONAL 2008-2018

SECTOR A - CALCULO DE FLUJO PEATONAL 2008-2018 minutos 7 flujo peatonal

500.00

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

SECTOR A - INTERVALO PROMEDIO PEATONAL 2008-
2018

INTERVALO PROMEDIO flujo peatonal

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Fuente: Elaboracion propia
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Tabla 32: SECTOR B Flujo vehicular (Calle 50).

I 7

_ Cantidad de vehiculos  Flujo vehicular
_ 15 147.86
_ 24 205.71
_ 23 197.14
_ 35 300.00
_ 36 308.57
_ 36 308.57
_ 38 325.71
_ 39 334.29
_ 40 342.86
_ 45 385.71
_ 45 385.71

Fuente: Elaboracion propia.




Tabla 33: SECTOR B intervalo promedio.

_ Flujo vehicular  h

_ 147.86 24.35
_ 205.71 17.50
_ 197.14 18.26
_ 300.00 12.00
_ 308.57 11.67
_ 308.57 11.67
_ 325.71 11.05
_ 334.29 10.77
_ 342.86 10.50
_ 385.71 9.33
_ 385.71 9.33

Fuente: Elaboracion propia.




Gréfico 7: SECTOR B — calculo de flujo vehicular 2008 a 2018.

SECTOR B - CALCULO DE FLUJO VEHICULAR 2008-2018

SECTOR B - CALCULO DE FLUJO VEHICULAR 2008-2018 minutos 7 flujo vehicular

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

SECTOR B - INTERVALO PROMEDIO VEHICULAR 2009 -
2018

INTERVALO PROMEDIO flujo vehicular

2008 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Fuente: Elaboracion propia




Tabla 34: SECTOR B célculo de flujo peatonal.

T 7

_ cantidad de peatones flujo peatonal
_ 12 118.29
_ 22 188.57
_ 20 171.43
_ 25 214.29
_ 40 342.86
_ 45 385.71
_ 50 428.57
_ 55 471.43
_ 52 445.71
_ 50 428.57
[oE >4 10280

Fuente: Elaboracion propia.




Tabla 35: SECTOR B Intervalo promedio.

flujo peatonal h
118.29 30.43
188.57 19.09
171.43 21.00
214.29 16.80
342.86 10.50
385.71 9.33
428.57 8.40
471.43 7.64

445.71 8.08
428.57 8.40
462.86 7.78

Fuente: Elaboracion propia.




Gréfico 8: SECTOR B — calculo de flujo peatonal 2008 a 2018.

SECTOR B - CALCULO DE FLUJO PEATONAL 2008-2018
minutos 7 flujo peatonal

- CALCULO DE FLUJO PEATONAL 018 mint

010 2011 2012 2013 2014

SECTOR B - INTERVALO PROMEDIO PEATONAL 2008 -
2018

0 PRON

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Fuente: Elaboracion propia

Mediante este estudio podemos demostrar que para el sector A, el intervalo vehicular promedio
bajo, esta tendencia se debe a la construccion del metrotrén, donde se puede apreciar una

disminucion de aproximadamente el 1.11 en el 2014 respecto al afio anterior.




Mientras que el flujo peatonal se mantiene muy similar desde el 2013, sin embargo, debemos
tomar en consideracion que estos datos son solo una valoracion minima de tiempo de los flujos

durante 7 minutos, en dia laborales.

Algo similar podemos mencionar en el estudio del sector B, donde el flujo vehicular se mantiene
desde el 2015, seguramente por el acceso y construccidn que tienen sus habitantes a la

solucién vehicular de la cinta costera.

En cuanto a los peatones del sector B, disminuye durante el 2009 con la inauguracioén del metro
tren, luego en el 2012 baja a un 10.50, luego se mantiene estable hasta experimentar un

aumento durante el 2015 y 2018 con un 8.24 segun los calculos.

llustracion 74: SECTORES Ay B — flujo vehicular.

2012 x<a 300
2013 x<a 300
2014 x<a 300
2015 x<a300
2016 x<a 300
2017 x<a 300
2018 x<a 300

Fuente: Elaboracion propia.

FV-1 FLUJO VEHICULAR FV-2 FLUJO VEHICULAR
BARRIO: Bella Vista BARRIO: Obarrio
<« » == 2008 x>a300 === 2008 x<a400
2009 x> a 300 2009 x <a 400
2010 x<a 300 2010 x<a 400
2011 x=a 300 2011 x>a 400

2012 x> a 400
2013 x>a 400
2014 x <a 400
2015 x<a 400
2016 x <a 400
2017 x<a 400
2018 x <a 400




llustracion 75: Sectores A 'y B — Flujo peatonal.

FV-1 FLUJO PEATONAL FV-2 FLUJO PEATONAL

2008 x <a 300
2009 x >a 300
2010 x <a 300
2011 x>a 300
2012 x<a 300
2013 x<a 300
2014 x <a 300
2015 x<a 300
2016 x <a 300
2017 x<a 300
2018 x <a 300

BARRIO: Bella Vista BARRIO: Obarrio

2008 x > a 400
2009 x > a 400
2010 x> a 400
2011 x>a 400
2012 x> a 400
2013 x> a 400
2014 x <a 400
2015 x <a 400
2016 x <a 400
2017 x<a 400
2018 x <a 400
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Fuente: Elaboracion propia.

Por lo tanto, podemos mencionar que el flujo vehicular para el barrio de Bella Vista ver
(ilustracion 57), durante el 2008 era menor a los 300 vehiculos por hora, mientras que en Obarrio
era mayor a 400, esto cambio en el 2018, donde el barrio de Bella Vista aumento a mas de 300
vehiculos por hora, Asi como también el flujo peatonal era inferior a las 400 personas,

aumentando a casi 437 personas minimo.

Podemos mencionar para el flujo peatonal de Bella Vista que siempre fue mayor a 300 y se
mantuvo hasta el 2018 y para Obarrio era menor a 400 persona, esto aumento

considerablemente en el 2018.

Las transformaciones urbanas funcionan como atraccion de la ciudad hacia el &rea comercial o
financiera, podemos definir que las transformaciones en los usos de suelo de residencia a uso
mixto, comercial, sumando a gran escala y el cambio de tipologia de los nuevos edificios, fueron
cambiando radicalmente la imagen del corregimiento, esto ha generado un alto flujo vehicular y

peatonal.

Fue posible cuantificar el flujo vehicular promedio superior a 38 vehiculos por la Via Espafia,
cifras que se repitieron hasta el 2014 cuando se inaugura el metro tren y el flujo vehicular baja

considerablemente.




Sin embargo, existe la probabilidad que el flujo promedio peatonal aumente considerablemente.
Ya que pueden generar conflictos en el espacio publico, todo dependera de la frecuencia del

metrotrén, frecuencia que aun no presenta fallos.

Otro factor como ya habiamos mencionado es el cambio de uso de suelo a mixto, esta tipologia
arquitectonica y la gran escala de las construcciones, ha provocado que los peatones que
circulan por sus avenidas, veredas lo hagan con mayor rapidez, esto es debido a la inmediatez

de los flujos sobre el estar. Lo que se traduce como escasez de espacio publico.

llustracion 76: Congestionamiento peatonal, sector A (Obarrio).

Fuente: Obarrio tu Barrio / Elaboracion propia




Con referencia a la investigacion del Arg. Manuel Trute (2019) explica que “a pesar
de la existencia de varias calles transversales y longitudinales del corregimiento, la
calle 57 este, la calle 50 y la Via Espafia son las mas utilizadas por los transeuntes”
(Trute, 2019. P.8).

Entre sus desventajas podemos considerar que el transito peatonal es
constantemente relegado a segundo plano no solo en los sectores A o B, sino en
casi todo el corregimiento y gran parte de la ciudad de Panam4, podemos observar
los distintos acondicionamientos enfocados exclusivamente para el sistema
vehicular a lo largo de los recorridos de las avenidas y calles con deficiencia en su
infraestructura y condiciones espaciales adecuadas (poco estacionamientos, conos

de seguridad, autos en servidumbres publica, veredas peatonales en mal estado).

llustracion 77: SECTOR A - Congestionamiento en servidumbre publica.

|LEYENDA
| . AUSENCIA DE ALCANTARILLA

| 3 AGUAS RESIDUALES
[ 5T0S EN SERVIDUMBRE |

Fuente: Obarrio tu Barrio

141



La ocupacién de los automaviles en los espacios publicos y servidumbre reduce la
movilidad de las personas, creando obstaculos para el peatdén o para el mismo
conductor, es claro entender que los usos de suelo mixtos y comercial de alta
densidad, incrementa los niveles de trafico vehicular sumado al ineficiente espacio

urbano y la falta de estacionamientos.

Se puede realizar en cualquier punto un analisis para determinar el estado de la
infraestructura de estacionamientos en area publica como veredas o servidumbre,
pero procederemos a localizar los sectores Ay B como indicador de estos factores

y calles donde se ubican estos problemas mediante el registro fotogréfico.

llustracion 78: Congestionamiento en servidumbre publica — registro fotografico.

——t

SECTORB

Fuente: Elaboracion propia.
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SECTOR A:

llustracion 79: Registro fotografico SECTOR B.

5. VENIDA SAMUEL LEWIS
6. CALLE ABEL BRAVO

FUENTE: Elaboracién propia / Google maps.
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SECTOR B
llustracion 80: Registro fotografico SECTOR B.

7/11 AN

10. AV. 5 B. SUR

Fuente: Elaboracion propia / Google maps

Los nuevos usos de suelo, su tipologia urbana y su estatus econémico cada vez
mas crea dependencia del automévil lo que se traduce en congestion vehicular y

falta de espacio publico,

Por ende, el factor critico proviene de la escala urbana, y los proyectos inmobiliarios
de gran altura conjunto a los cambios de usos de suelo sin consulta de sus

habitantes causando sobrecargas de espacio publico e infraestructura.
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A través de esta tesis podemos analizar que el espacio publico se ha adaptado para
las nuevas demandas, a favor del automdévil y un sistema de transporte rapido, el
interés por la inclusion del peatdn y la accesibilidad para personas con discapacidad

ha disminuido en toda la ciudad de Panama.

Hay que reconocer el interés por parte de algunos gobiernos por salvaguardar el
patrimonio arquitectonico e intentar dar una solucién a la congestién vehicular, como
lo fue el metrotrén o la cinta costera como devolucion del espacio publico perdido
de la ciudad.

Las politicas de habitat urbano se hicieron cada vez méas una suma de imposiciones
y controles de panificacion, zonificacién, usos de suelo, impuestas desde arriba y
gue obstaculizaban la participacion ciudadana en las decisiones sobre los cambios
urbanos (Lefebvre, 1975).

3.2.5. TRANSFORMACIONES AMBIENTALES

Como describimos anteriormente respecto a los factores ambientales salen a relucir
temas como la contaminacion visual por la cantidad de lotes baldios y
construcciones abandonadas, pero es importante tomar en cuenta el ruido y las
incomodidades por las construcciones, resulta evidente que los mecanismos de

control no resultan eficientes por su falta de implementacion.

Esto ha incidido directamente en la configuracién de nuestras ciudades, las cuales
exhiben acelerados cambios socio-espaciales, revelando un crecimiento urbano
expansivo y un deterioro fisico-ambiental en sus areas centrales (Espinoza y
Zumelzu, 2016; Zumelzu, 2014)

La escala urbana se pierde, durante el inicio del Boom Inmobiliario los edificios
construidos estaban uno tras otro sin un orden establecido, la vista de un edificio

era totalmente oculta por el nuevo edificio que se construyd en afios posteriores.

Tomando en cuenta al factor ambiental en referencia al boom inmobiliario y las
construcciones durante el tiempo estudiado podemos cuantificarlo mediante la
relacion entre las etapas; construccién-ambiente 2008-2018, construccidn-zona,

construccion-habitantes. Del sector Ay B.
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Tabla 36: Etapa construccion / ambiente 2008 a 2018.

MEDIO COMPONENTE DESCRIPCION BUENO REGULAR
FISICO SUELO suelo rigido
ATMOSFERA contaminacion, humo por
aglutinamiento vehicular
AGUA en estado fisico natural
inexistente, el sector sufre de
inundaciones en los periodos
de marzo hasta septiembre o
mas.
CLIMA Tropical Homedo
BIOTICA FAUNA cuervos, quienes ya no tienen

habitad, palomas, perros y

gatos.

FLORA en su mayoria pasto y
arboles

ANTROPICO INFRAESTRUCTURA Posee clinicas cerca, opticas,

centros comerciales,
escuelas y Universidades.
Tiene deficiencias en el
sistema de redes eléctricas,
acueductos y agua potable.
Durante elmescada3 a5
veces el agua es escasa y
suele regresar 5 horas

después.
Fuente: Elaboracion propia.

En general el sistema de alcantarillado de la Ciudad no recibe el mantenimiento

apropiado, motivo por el cual ocurren inundaciones en dias lluviosos.

Al disminuir las areas verdes que drenan el agua de lluvia, la construccion de
edificios altos que disminuyen la luz solar, contribuyen al aumento del volumen de

agua que se canaliza en el alcantarillado, provocando inundaciones.

Las particulas sélidas que provienen de las demoliciones y construcciones crean
sedimentos y actian como tapon que impide la correcta circulacion de la salida de

las aguas.

Ha ocurrido inundaciones en la avenida Ricardo Arango entre las calles 57 y 61, al
igual que el final de cada una de las calles al desembocar en la Ricardo Arango, la

Avenida Lewis entre las calles 55 y 59.

146



llustracion 81: Grafico de impactos ambientales (inundaciones) en sectores Ay B.

Falta de mantenimiento
en el sistema de
alcantarillado sanitario

Disminucion de la
permeabilidad, mayor Inundaciones
ocupacion de suelo.

Escaso control de Aumento del volumen
sedimentos en las obras de agua que se canaliza
de construccion en el alcantarillado

llustracion 82: Grafico de impactos ambientales (inundaciones) en sectores Ay B.

Calle 44

Fuente: Elaboracion propia.
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Tabla 37: Relacion etapa de construccion-zona de los sectores Ay B.

- F

- F

Relacion etapa de construccion-zona

S31N3A3IX3 30 NOIDYINIINT 3

NOI22NYLSNOD 30 SONJIS3Y 30 3LHOd4SNYY L

NOIDINHLSNOD NI SONAISIH 30 NOIDYHINID

534417 53121943dNS 30 OLNIIAIHENITH A SOLNINIAYd

NOI2INYLSNOD YHYd SOIND3I ASYIYYNINDYIA 30 OSN

Ydd3ll 3d OLNIINIAOIN

TWHOdWIL OLNIWVdINYI

PRELIMINAR |CONSTRUCCION

SOYEINOIST 30 F1HOdSNYY L

TY1IDIA YHNLYIAOD 30 NOID¥NIWINI

JLNILSIX3 YdNLONYLS3 NOIDINoW3Aa

so}aahoid so| ap sapepialie fseinsualiee)

GASES

POLVO

CONTAMINACION

CANTIDAD
CALIDAD

VISTA PANORAMICA

FACTORES

ATMOSFERA (RUIDOS

SUELOD
AGUA

PAISAJE

Fuente: Elaboracion propia.
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Tabla 38: Relacion etapa de construccion-habitantes de los Sectores Ay B.

- r

-

Relacion etapa de construccion-habitantes

S3LN3A30X3 30 NOIDVININTG

NOII2MYLSNOD 30 SONAIS3IY 30 JLHOdISNVHL

NOI22NYISNOD NI SONJISTH 30 NOIIVHINID

5344117 53121443dNS 30 OLNI A IHENITYH A SOLNIINIAYD

NOIDINYISNOD YYvd SOIND3I A SYIHYNINDVIA 30 0SN

vd¥d3lL 3d OLNIIWIAOW

TVHOdWEL OLNINVYdINYD

PRELIMINAR | CONSTRUCCION

SOYEINOIST 30 F1HOdSNVHL

TVWLIDIA VHNLYIAO0D 30 NOIDYNIIAITS

JINIISIX3 VENLONYLS3 NOIDIT0W3a

sopahAoad so| ap sapepIAldE/SedlIsuRlIeIe)

EQUIPAMIENTO
AGUA POTABLE

ACUEDUCTO PUBLICO

TRAFICO VEHICULAR PUBLICO

PEATONALIDAD

CONDICIONES

SALUD

MOVILIDAD |TRAFICO VEHICULAR PRIAVO

50CIO -

CULTURAL

Fuente: Elaboracion propia.
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3.2.6. TRANSFORMACIONES EN TORNO AL ASOLEAMIENTO Y
ACELERAMIENTO DEL VIENTO 2008-2018.

Los estudios de viento y asoleamiento en el Corregimiento y los sectores
estudiados, son realizados sin referencia, usando solo la observacion y lenguaje
grafico. Los datos generales de Panama se consiguieron de paginas webs
dedicadas a la meteorologia.

La incorporacion de nuevos proyectos residenciales mixtos, genera grandes
espacios en sombra que impide el paso del viento en zonas de acceso al edificio,
veredas y calles, que deberan ser considerados en el proyecto.

Grdfico 9: Temperatura y viento.

El tiempo en Bella Vista en el grafico

30

Temperatura ("C) El viento (km/h)

En nuestro grafico del tiempo en Bella Vista le sugerimos familiarizarse con la variacién de la temperatura y la velocidad del viento en los ultimos dias. Traemos esta
nformacion para que pueda evaluar la dindmica del tiempo para el futuro

Fuente: El clima en Bella Vista, Panaméa (whitelightskyes.com)

VIENTO

El viento es uno de los factores mas importantes en el urbanismo, tanto para
espacios interiores como exteriores, su aprovechamiento puede proporcionar
confort mediante un medio natural de refrescamiento para el clima tropical del pais
de Panamay el corregimiento en si.

Las altas presiones o el anticiclon semipermanente del Atlantico Norte, afecta
sensiblemente las condiciones climaticas del pais, ya que este sistema se generan
los vientos alisios del nordeste que en las capas bajas de la atmosfera llegan a
Panama.
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https://whitelightskyes.com/locality/1966682-bella-vista/

La zona de confluencia de los vientos alisios de ambos hemisferios norte y sur
afecta el clima de los lugares que caen bajo su influencia, especificamente en las
regiones tropicales.

El Panama la velocidad del viento no es tan alta, con un promedio anual de 6.48
km/h, que no ayuda a la sensacion de calor, mientras que en el corregimiento de
Bella Vista es de 26 km/h, no produce tanto inconfort, sin embargo, en otro
corregimiento como: Pacora, Pedregal y Tocumen, la velocidad llega a los 34 km/h.

Los datos en relacion al viento, en el corregimiento son escasos o0 inexistentes, por
lo que se procedera a realizar un andlisis descriptivo visual de viento en torno al
mismo, cabe destacar que su andlisis es de util importancia ya que la distribucion
volumétrica de los edificios impide la circulacion del viento, aun asi, la Bahia de
Panama ejerce gran importancia al régimen colico en el entorno.

llustracion 83: Vientos sector A.
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llustraciéon 84: Vientos sector B.

o

Fuente: elaboracion propia en referencia a la salida del viento en direccion sur
como referencia.

Para los efetos colicos en el corregimiento se observaron problemas de viento en el
espacio conformado por la costanera de la Bahia de Panama (ilustracion 84), el flujo
del aire se encauza en los volimenes, disminuyendo aln mas la velocidad. Los
volumenes de edificios construidos frente a la bahia se comportan como un muro
que desvia el flujo de aire en otras direcciones a menor velocidad que la inicial,
provocando inconfort a nivel peatonal vehicular.

En el caso del corregimiento el viento, tomando como referencia al sur, el flujo de
aire es embotellado por la gran muralla de edificios construidos (ilustracion 83-84),
en la costanera y a su periferia provoca turbulencias en la circulacion peatonal y
vehicular.

ASOLEAMIENTO

Por otro lado, la trayectoria del sol nace del lado este, el estudio es importante en la
determinacion de las variables climaticas, la radiacion solar produce cambios en la
temperatura de la superficie. Los sectores del sol se realizaron mediante la
observacion plasmados a través de gréaficos, se verificaron los datos con la pagina
web enfocadas en el clima como: METEORED.
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llustracién 85: Amanecer y atardecer.

Salida Sol

06:14

|

Puesta Sol

18:28

!

Uttima luz

18:49

Primera luz Mediodia

05:53 12:21
Duracion del dia 12h 13m

Fuente: Tiempo en Panama. Clima a 14 dias - Meteored

llustracion 86: Angulo solar e incidencia.
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Fuente: Sunrise and sunset in Panama City (calendario-info.es)
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https://www.meteored.com.pa/tiempo-en_Panama-America+Central-Panama-Panama-MPTO-1-22548.html
https://www.calendario-info.es/panama/sol/panama-stadt-3703443/

llustracién 87: incidencia del sol (Sector B).

Sector B (Soho Mall) 2008 Sector B (Soho Mall) 2018

Fuente: elaboracion propia.

La integracion y caracteristicas a nivel de disefio arquitectonico urbano ocupo casi
la totalidad del predio estudiado, la existencia de un muro perimetral, la construccion
de edificios en gran altura dispersados en su entorno no ofrece grandes ventajas

para el clima ni velocidad de viento.

OBSERVACIONES

Los problemas de inconformidad detectados en el corregimiento son comunes de
encontrar en otras urbes metropolitanas de cualquier parte del mundo con un clima
tropical similar, los problemas de asolamiento si bien la velocidad del viento es
moderada, el planeamiento urbano no favorece en nada al confort de sus

habitantes.

Estos dos casos de estudio son importantes, las condiciones climaticas y
ambientales son diferentes pero el objetivo en comun es el mismo, analizar los

espacios exteriores para un confort mas adecuado al medio y para sus habitantes.
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3.2.7. DISCUSION Y RESULTADOS.

Esta tesis no pretende abordar todos los detalles de los espacios urbanos, solo
denota la perspectiva critica desde su origen hasta su transformacion. De una
ciudad hermosa a una ciudad moderna donde los problemas de congestion
vehicular e incomodidad peatonal suelen ser el problema de todas las ciudades

actuales.

Tras estudiar y analizar las trasformaciones urbanas, es evidente que el cambio de
usos de suelo y el boom inmobiliario del 2008 modifico el uso de suelo, mas no

altero el trazado urbano.

Se identifican que los principales factores de los cambios morfolégicos y tipoldgicos
producidos dentro de los sectores estan estrechamente relacionados Unicamente
con el cambio de la tipologia edilicia, perdida de patrimonio asociados a la
construccion de grandes proyectos de vivienda. Dentro de los usos que mas han
influido en el proceso de transformacion se destacan en primer lugar el uso
residencial-comercial mixto. Tomando en cuenta su valor histérico de consolidacion
urbana, sus ventajas en ser el corregimiento con areas verdes mas amplias de la
ciudad su conexién con el metrotrén y la cinta costera lo hacen atractivo para el

mercado inmobiliario.

También se clarifica que todas las politicas urbanas y los instrumentos de
planificacion vigentes, fomentan y transfieren a sector privado la responsabilidad de
generar profundas transformaciones sobre la ciudad, modificando su escala y
tipologia. En sintesis, el problema urbano consiste en la poca planificacién de la
ciudad y restricciones fuertes para no causar densificacion ni contrastes, ni

inconvenientes de habitabilidad para sus habitantes.
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CAPITULO 4
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CAPITULO 4: CONCLUSION Y RECOMENDACIONES.

A través del analisis cartogréfico y registro fotografico se pudo conocer, una
aproximacion del fenébmeno, los procesos de conformacion y transformacion urbana

durante el Boom Inmobiliario.

En esta elaboracion se ha desarrollado una metodologia que permitira a futuro
comparar los datos obtenidos con informacion existente para otros casos de estudio.
Se propone a su vez establecer protocolos similares en futuras investigaciones para
el cotejo de informacion y datos para futuras investigaciones en ciudades

latinoamericanas.

Desde su aplicacion en el area de estudio se obtuvo informacion sobre la
configuracion morfoldgica, tipoldgica y procesos relevantes a su transformacion
urbana durante el 2008 al 2018.

Durante el periodo estudiado del rea del estudio se demostré un acelerado cambio
a escala urbana, ligado a la inversion privada mediante instrumentos de gobernanza

publica, ademas de un importante crecimiento vertical.

Podemos considerar que uno de los aspectos relevantes del sistema de
planificacion urbana de la ciudad de Panama que expedita de los principios
econdémicos estadounidenses donde se le otorga las labores de control y
planificacion a la oferta de libre mercado quien construye las ciudades con un uso
de suelo definido por el mercado donde supone la eliminacién de reglamentos
gubernamentales al comercio, dejando de lado importante variables como la
dimensién ambiental y el confort humano por una ciudad aglomerada con un

enfoque al comercio.

Los procesos de transformacion urbana, el analisis morfoldgico y tipolégico de una
zona de estudio permite comprender la l6gica de su desarrollo, de manera que nos
permitira planificar intervenciones dentro de su proceso de cambio, de esta forma,
el analisis de la morfologia y tipologia sirven de instrumento para cuantificar su

orientacion. Es decir que los elementos principales de las ciudades como los lotes,
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manzanas, usos de suelo, permiten analizar las actividades de la vida urbana. La
manzana es un elemento fundamental, todo es relativo al tamano de la ciudad en si

misma.

Este estudio propone orientar las discusiones hacia la creacion de nuevas
herramientas, instrumentos y métodos para la cuantificacion de las

transformaciones de los barrios.

A modo de recomendacion de la gestién urbana para dar solucion a los problemas
identificados dentro de esta tesis, podria ser lo expuesto en Resolucion 246 del
2004, que declara el area del corregimiento como zona de interés cultural, esta
resolucién fue derogada debido a su falta de peso legal. Sin embargo, estaba

fundamentada bajo Ley, véase lo siguiente:

El articulo 81 de la constitucion de 1972 se establece que “constituye el Patrimonio
Historico de La Nacion los sitios y objetos arqueoldgicos, los documentos,
monumentos histéricos, y otros bienes muebles e inmuebles que sean testimonio
del pasado panamefio.” De este modo, se le otorga valor histérico a los monumentos

que cuenten parte de la histdrica y arquitectura de Panama

Ley N°14 de 5 mayo de 1982 y su modificacion por la Ley N°58 del 2003 articulo 1
se le otorga la responsabilidad al Instituto Nacional de Cultura a través de la
Direccién Nacional del Patrimonio Historico, el reconocimiento, estudio, custodia,
conservacion, administraciéon y enriquecimiento del patrimonio Histérico de la

Nacion.

Ley N°63 de 6 de junio de 1974, dispone que corresponde al Instituto Nacional de
Cultura llevar a cabo el reconocimiento, estudio, custodia, conservacion,
restauracion, administracion y enriguecimiento del Patrimonio Histérico de la

Nacion, de conformidad con las disposiciones legales vigentes.

Es decir que aquellos lotes 0 zonas de valor histérico, donde se realice un proyecto
debe ser estudiada y aprobada por el instituto Nacional de Cultura y no Unicamente

por el municipio, ya que el corregimiento posee cohesion y valores de vista histérico
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patrimonial, urbanistico, paisajistico que constituyen testimonio del pasado de la

nacion panamefa. (ver anexo 4, Ley 246).

Respecto a la principal problemética identificada, especificamente para gestionar la
escala, es necesario la intervencion publica mediante normativas de usos de suelo,
especificas que permitan mejorar las condiciones morfolégicas, tipologias, de los
barrios, dependiendo de sus potenciales y debilidades enfocado a un desarrollo
sostenible. La sostenibilidad de las ciudades contemporaneas no debe ser
Gnicamente neutral de cero emisiones de carbono y ecoldgicas, sino también tratar
la expresion social, econdmica y cultural, el cual esta en constante interaccion con
los factores anteriores, Para ello vamos a establecer ciertos valores a revisar por

parte de las autoridades que son actores principales de este fenémeno, tales como:

e Usos de suelo y ocupacion
e [Espacio publico

e Vialidad

e Tipologia edilicia y altimetria

e Estudios de impacto ambiental y usos de suelo.

4.1. USOS DE SUELO Y OCUPACION

Para tratar de solventar el problema de los usos de suelo debemos trabajar con
criterios de integracion ciudadana es importante especificar lo comercial de lo

residencial o mixto de lo patrimonial.

El procedimiento para el cambio de usos de suelo deberia implicar una serie de

puntos:

e Consulta ciudadana
e Criterio técnico de la junta de planificacion
e Autorizacion del MIVIOT
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En definitiva, la aprobacion del cambio de usos de suelo es competencia exclusiva
del MIVIOT, y esto ha propiciado que ocasionalmente ocurran irregularidades en los

procesos de cambio.

Las consultas ciudadanas se celebran en las instalaciones del MIVIOT y no en la
comunidad. Lo que aleja una gran parte de los habitantes de la zona a intervenir, de
manera que la consulta ciudadana no parece ser vinculante para la decision del

MIVIOT, esto crea mucha inconformidad ciudadana.

Por esta razoén la previa consulta al ciudadano aparado por la “Ley 6 del 2002 en su
articulo 35. Las autoridades urbanisticas cuyos actores afecten los intereses o
derechos de grupos ciudadanos, quedan obligadas a permitir su participacién a
través de representantes idoneos con el propdsito de promover la concentracion de
los intereses sociales, econémicos y urbanisticos, mediante las modalidades de

ocupacioén ciudadana.”

Esta actividad es una parte fundamental para la aprobacion de todo proyecto en la
ciudad capital y en el corregimiento, de momento podremos recomendar tomar en

cuenta las siguientes recomendaciones:

La misma normativa del 2008 ya contenia entre sus codigos el RM1C2, RM2C2,
RM3C2 y C2 siendo estos usos mixtos y C2 uso comercial (véase el anexo 1y
anexo 2), para el 2017 y 2018 gran parte de estos codigos urbanos como RM2C2
O RM3C2 cambiaron a RM2MCU3 o0 RM3MCU3 con una densidad de 1000 Hab/ha
para RM2 y 1500 Hab/he, el codigo Mixto Comercial Urbano de Alta Densidad,
MCU3, habia sido aprobado por la Resolucién N° 08-6 de 18 de enero del 2006,
mientras que los cddigos con terminacion C2 tienen una densidad que depende de
la norma de la zona sin altura ni retiros definidos y los anexados MCU3 estan sin

definir.

El avance de las construcciones de edificios de gran altura, estan en la costanera,
pero uno que otro proyecto se filtra entre su entramado urbano, violentando todas

las leyes y resoluciones anteriormente descritas en esta tesis.
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llustracion 88: Avance de las construcciones de grandes torres en el corregimiento
de Bella Vista.

1. Calle Margarita Arjona de Vallarino 4. Av. Federic? Boyd

L |

b o

Fuente: Sigpanama / Elaboracién propia
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Para frenar la densificacion de nuestra zona de estudio (ilustracion 88), podriamos
recomendar bajar la densidad de ciertas zonas del Corregimiento y destinando
Gnicamente como zona de alta densidad, la costanera entre la cinta costera y la
Bahia de Panama, esto lo podemos fundamentar si tomamos en cuenta la Ley 49
de 2004 que derog6 la Ley 78 de 1941 que condicionaba la altura de los edificios al
ancho de la via donde se encontrase la estructura esta también establece que la
altura de los edificios se determina en funcion de la densidad de poblacion normada
para el sector. Asi se define, entre otros, a los sectores de San Francisco, Bella
Vista, Punta Paitilla, Calle 50, Avenida Balboa, Costa del Este y Punta Pacifica
idoneos para la construccion de edificios altos en funcion de que la densidad

permitida es de 1500 habitantes por hectarea.

Un ejemplo es el Revolution Tower de 52 pisos de alto, y F&F Tower con 56 pisos
ubicados en el barrio de Obarrio, (ilustracion 90) con, El cual es muy probable que
tenga una densidad de 1500 Hab/he. Si la cambiamos a 1200 Hab/he. Podrimos
controlar un poco mas la cantidad de habitantes en la zona y la altura de los edificios,
en lugar de tener 50 pisos, podria ser de 40 pisos.
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llustracion 89: diferencias entre densidad actual y densidad recomendada.

100 100

WOl 1500 Hab/hect. (0l 1200 Hab/hect.

TERRENO: 57,000.000 M2
1 HECTAREA=100 M X 100 M= 10,000 M2

Densidad de 1500 Hab/hect.
(57,000.00 M2 X 1500 Hab/hect)/10,000 m2= 8550 Hab.

Densidad de 1200 Hab/hect.
(57,000.00 M2 X 1200 Hab/hect)/10,000 m2= 6840 Hab.

Diferencia de
8550 — 6840= 1710 habitantes

Fuente: Elaboracion propia.
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llustracién 90: diferencias entre densidad actual y densidad recomendada
(Obarrio).

REV.TOWER INICIOS DEL 2008

COSTANERA

NORMATIVAACTUAL

COSTANERA

Fuente: Elaboracién propia.
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Vemos una diferencia de 1710 habitantes, tomando en cuenta una densidad de
1200 Hab/hect. En lugar de 1500 Hab/hect.

También podriamos implementar un control de altura maxima para los proyectos

nuevos y modificaciones a la normativa urbana, como explicaremos a continuacion:

Se utilizaran las abreviaturas MP para las zonas de incidencia del Metro tren de
Panama, de alli en adelante se implementaran las normativas vigentes durante el
2013 como MCU3 o MCUL1 para residencial comercial mixto, donde su maxima
densidad no sera de 1500 sino de 1200 Hab/hect.

De esta forma también se hace necesario una normativa especial urbana para el
patrimonio histérico arquitectonico (PHA) ya sea en reserva o abandonado sin
propietarios (abandonados por mas de 5 a 10 afios), cuya area verde estara

determinada por lo existente y su densidad por la minima de la zona.

No podremos establecer porcentajes de area verde sobre la altura de los edificios
construidos, ya que esto perjudicaria los limites y retiros de los lotes, pero
podriamos evitar la proliferacion de la construccién de edificios de mayor altura en
zona barrial, de esta forma procederemos a tomar en cuenta la Ley 49 del 2004
como referencia, para los proyectos de gran escala, quienes deberan ser ubicados
en la costanera (Avenida Balboa) y no dentro de las barriadas. de esta forma
podriamos solucionar la compactacién urbana, la congestion vehicular, espacio

publico y problemas que violentan la estética y la funcionalidad del corregimiento.
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Tabla 39: Cddigos de usos de suelo recomendados (segun su mayor frecuencia).

Fuente: Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial / Elaboracion propia

Ver los cddigos de usos de suelo previos en Anexo 1y Anexo 2.
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llustraciéon 91: Usos de suelo recomendados.

BR1A ERI1B [TR2
[JR2A HR2B MR3C1
"IRM1 [ '/RM2 [ |RM3
_RM1C2 [ |RM1MCU3
R2BMCU1 [T]RM2C2
"JRM3MCU1 BRM3C2
[’RM2MCU3 EIRM3MCU3
[TMCuU3 HC2 op
[ CINTA COSTERA

[ IMP-RM3CE

B MP-R2A-E

[0 MP-R1B-E

B MP-C4 EMP-C3
B PHA

Fuente: Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial / Elaboracion propia

Como mencién podriamos aclarar que la nueva normativa urbana del 2021 sustituye
estos mismos codigos urbanos de RM3MCU3, RM2MCU1 por 1ZM6, 1ZM7, 1ZM8
Y 1ZM9 donde la mayoria de los lotes que tenian una densidad de 1500 Hab/hect.
ahora seran de hasta 2000 Hab./hect. por igual a todos los nuevos codigos

cubriendo amplios sectores que no cuentan con la infraestructura adecuada.

La ciudad de Panama se encuentra en un proceso de aumento en su densidad,
como centro de negocios, compra y venta, se requiere mucho mas espacio en un
ambiente pequefio, siendo la solucidn, la verticalizacién acompafiada del uso mixto
de indole residencial-comercial, y si no frenamos esta tendencia tendremos una
ciudad congestionada y fuera de su propia infraestructura, con dafos irreversibles
en nuestra historia y aspecto fisico, de esta manera realizamos una comparacion
entre la normativa del 2008, su evolucion durante el tiempo estudiado y una vision

futura si los codigos urbanos siguen aumentando su densidad, como también
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veremos como la normativa recomendada podria limitar los procesos de deterioro

fisico y urbano.

llustracion 92: Comparacion entre los cddigos urbanos su vision futura y los
codigos recomendados.

Fuente: Elaboracion propia.
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llustracién 93: Comparacion entre los codigos urbanos su vision futura y los
codigos recomendados.
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El proceso de transformacion debe estar sujeto tanto a los actores, factores e
instrumentos en conjunto para lograr consolidar una ciudad efectiva para el mafana,
debemos interconectar los roles que cumplen diferentes actores de influencia que
se encuentran presentes en el crecimiento y desarrollo del corregimiento y de las
ciudades latinoamericanas, principalmente a los gestores de grandes edificaciones
comerciales tomando en cuenta el poder desigual de negociacion en los procesos
de regulacidén de usos de suelo y el débil papel que juega el estado de nuestras
ciudades pera tomar decisiones a favor de la economia de unos pocos perjudicando

el medio y espacio de todos.

Las recomendaciones no buscan frenar su crecimiento, sino proteger el espacio
publico, zonas de interés patrimonial, con el fin de mejorar su deterioro y propiciar
su atractivo al mercado inmobiliario rescatando la belleza que lo caracterizaba
mediante la gestidn de usos de suelo, que logre una buena cohesion entre sus

actividades e identidad.

4.1.2. ESPACIO PUBLICO

Respecto a las recomendaciones en referencia al espacio publico podemos

mencionar varios puntos a tomar en cuenta.

e Conservar las veredas existentes y promover su uso como espacio
publico.
e Suspender las facilidades de modificacion de los cédigos urbanos

recomendados.

4.1.3. VIALIDAD

Para la vialidad debemos tomar en consideracién que las construcciones modernas
durante el boom inmobiliario y posterior a él, densifican al corregimiento y toda la
ciudad capital, no es lo mismo construir en horizontal manteniendo como limite la
superficie del lote que construir en vertical sin un limite de altura, es por esto que la

mayoria de estos edificios constan de estacionamientos subterraneo privado, sin
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embargo hay una alarmate carencia de estacionamientos a nivel publico, por lo tanto
seria una buena iniciativa la utilizacion de los lotes baldios para estacionamientos

temporales que generen ganancia para el propietario o la ciudad.

También se podria crear estacionamientos subterraneos en los lotes de interés

pubico y areas verdes.

En base al transporte publico, no nos queda mucho que hacer, ya que es un mal
gue tiene sus raices en la cultura capitalista donde el sistema de transporte debe
cumplir las demandas de un transporte rapido, y que transporte la mayor cantidad

de personas posibles, véase Japon o Estados Unidos, subte de Buenos Aires.

4.1.4 TIPOLOGIA EDILICIA Y ALTIMETRIA.

Nuestro sector de estudio es uno de los corregimientos mas antiguos y vistosos de
la ciudad de Panam@, sus areas verdes y su atractivo ha ido desapareciendo con el
tiempo, la aprobacion de muchos proyectos con una tendencia arquitectonica
moderna socaba toda identidad que tenia el corregimiento, por ello se hace

imprescindible establecer ciertos parametros urgentes:

# Establecer regulaciones de altura para los nuevos desarrollos en el
corregimiento, incluyendo nuestros sectores de estudio.

# La altura de las nuevas edificaciones deber ser relativa con las alturas
existentes del lugar.

# La altura de las nuevas edificaciones no debe exceder mas de cinco pisos a
la construccion més alta de esa cuadra.

# E| estilo arquitectonico debe ser coherente con la zona.
4.1.5. ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL.
El problema no solo radica en la falta de un estudio ambiental sino en una buena
implementacion de los usos de suelo, para ello debemos toma en cuenta el lote y

su incidencia sobre su periferia, sin embargo, no se estd tomado en cuenta otros

factores que podemos mencionar:
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e El estudio debe evaluar cuatro cuadras a la periferia del proyecto con el fin
de evaluar la situacion de su infraestructura, poblacion y transito vehicular y
peatonal.

e Realizar una evaluacién peatonal y vehicular propuesta en esta tesis en
horarios pico.

e Encuestas cuantitativas auditable entre los residentes de la ciudad y
corregimiento. Como lo estipula la Ley 6 del 2002, articulo 35. Estas
iniciativas, deben orientarse a mejorar las condiciones del corregimiento a un
desarrollo sostenible, el desarrollo urbano del siglo XXI no deber ser vista
como una maquina neutral, enteramente peatonal sin emisiones de carbono,
sino también implementar la interaccion de los tejidos en los que se pueda
correlacionar los factores sociales, econémicos y culturales.

e Realizar un estudio de sol y viento para tratar de disefiar un entorno mas
comodo, amigable y fresco para sus habitantes.

Se pone en discusion sobre el protagonismo de los diferentes actores, agentes
privados, que influyen en el proceso del desarrollo urbano, principalmente los
gestores de grandes construcciones de apartamentos, oficinas y empresas
inmobiliarias, sumando la poca voluntad y el poder del estado al momento de la
negociacion en los procesos de regulacion y aprobacién de proyectos.

Finamente, el actual proceso de transformaciones urbanas, plantea tanto nuevos
retos como oportunidades para poder plantear un escenario futuro, que cada dia
mas se va moldeando a una ciudad aglomerada y caotica.

Por ello cabe resaltar que se debe trabajar en conjunto con todos los actores
involucrados incluyendo a sus ciudadanos, para que actien como instrumento de
planificacion y se regule el uso de suelo, de esta forma se podra tomar mejores

opciones de interés para los inversionistas y el corregimiento.

4.1.6. CONCLUSION GENERAL.

Podemos concluir que el corregimiento de Bella Vista empezé como un reparto de

casas unifamiliares de comerciales acaudalados que empez6 a modificarse a partir
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de los afios 1930 cuando se inici6 la construccion de edificios de apartamentos de
varios pisos (Tejeira, Davis, 2007) que se mantuvieron en el sector. Los cambios de
usos de suelo y ocupacion fueron modificados sin considerar cambios sociales y
culturales, producidos a finales de los afios sesenta, donde acogieron mayores
densidades y alturas, esto ha modificado radicalmente el caracter del corregimiento.

A mediados de 1970 el barrio de San Francisco ya albergada edificaciones de 15
pisos, en 1990 ya algunos edificios llegaban los 40 pisos y a mediados del boom
inmobiliario el corregimiento ya albergaba las construcciones mas altas de la ciudad.

En el corregimiento se concentraron las demoliciones de chalets por la demanda de
suelo del sector inmobiliario particularmente desde inicios del siglo XIX, el frenesi
de la construccion alcanzo su méaximo durante el 2008, los cambios de uso de suelo
se ejecutan sin la orientacion de un plan regulador de desarrollo urbano y sin
considerar la capacidad de la infraestructura basica y particularmente sin
deferencias relativas al impacto ambiental, patrimonial, social y calidad de vida. No
solo el corregimiento si no la ciudad en si, presenta una vida urbana, dispersa,
ruidosa, disfuncional, teniendo graves problemas de movilidad como resultado de

un crecimiento descontrolado que estd en manos del mercado.
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ANEXO 1: CODIGOS DE ZONIFICACION URBANA USOS DE SUELO DE BELLA

VISTA Y CIUDAD DE PANAMA. ANO 2008.

CATEGORIA CODIGO

- RESIDENCIAL DE
BAJA DENSIDAD
COMERCIAL
MIXTO URBANO
DE BAJA
INTENSIDAD

R2BMCU1

RESIDENCIAL DE
ALTA DENSIDAD
COMERCIAL DE

ALTA DENSIDAD

RM2MCU3

RESIDENCIAL DE
ALTA DENSIDAD
COMERCIAL
MIXTO URBANO
DE BAJA
INTENSIDAD

RM3MCU1

DESCRIPCION 1

Vivienda unifamiliar

bifamiliar (una sobre otra)

BIFAMILIAR (adosada)
VIV. EN HILERAS
APARTAMENTOS:

- Oficina profesionales
residentes
-Asistenciales
-Edif. Docentes
densidad hasta 400
hab/ha
RESIDENCIA
MULTIFAMILIAR
Los usos permitidos en la
zona RM1, una densidad
neta hasta 1000
personas/hectarea

RESIDENCIAL
MULTIFAMILIAR
Los usos permitidos en la
zona RM2, una densidad
neta hasta 1500
personas/hectarea

DESCRIPCION
2
Mixto
COMERCIAL
URBANO
(MCUL1) - BAJA
INTENSIDAD
Area minima
800 m2

MIXTO
COMERCIAL
URBANO
(MCU3) - ALTA
INTENSIDAD
Area minima
1,200 m2
Mixto
COMERCIAL
URBANO
(MCUL1) - BAJA
INTENSIDAD
Area minima
800 m2
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RESIDENCIAL DE RM3MCU3 RESIDENCIAL MIXTO
ALTA DENSIDAD MULTIFAMILIAR

COMERCIAL
COMERCIAL DE Los usos permitidos en la URBANO
ALTA DENSIDAD zona RM2, una densidad (MCU3) - ALTA
neta hasta 1500 INTENSIDAD
personas/hectarea Area minima
1,200 m2
COMERCIAL MCU3 MIXTO COMERCIAL
MIXTO URBANO URBANO (MCU3) - ALTA
DE ALTA INTENSIDAD
INTENSIDAD Area minima 1,200 m2

Fuente: Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial / Elaboracién propia
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ANEXO 2: CODIGOS DE ZONIFICACION URBANA: USOS DE SUELO DE
BELLA VISTA Y CIUDAD DE PANAMA. ANO: 2010 A 2018.

_ CATEGORIA CODIGO DESCRIPCION 1 DESCRIPCION 2

ZONA R1A RESIDENCIAL
RESIDENCIAL Vivienda unifamiliares
DE BAJA y Usos
DENSIDAD complementarios,
densidad neta hasta
100
personas/hectarea.
RESIDENCIAL R1B RESIDENCIAL
DE BAJA Vivienda unifamiliares
DENSIDAD y sus
complementarios,

densidad neta hasta

200
RESIDENCIAL R2 RESIDENCIAL
DE MEDIANA Viviendas
DENSIDAD unifamiliares,

bifamiliares, en hilera 'y
SuS usoSs
complementarios,
densidad neta hasta
300 personas/hectarea

RESIDENCIAL R2A RESIDENCIAL
DE Vivienda unifamiliares,
MAEDIANA bifamiliares, en hilera y
DENSIDAD SuS usos
complementarios,
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densidad neta hasta

300
personas/hectarea.
RESIDENCIAL R2B RESIDENCIAL
DE MEDIANA Vivienda unifamiliares,
DENSIDAD bifamiliares en hilera,

apartamentos y sus
usos complementarios

densidad neta hasta

300
personas/hectarea.
RESIDENCIAL R3C1 RESIDENCIAL (R3) COMERCIAL
DE MEDIANA Viviendas URBANO (C1) -
DENSIDAD unifamiliares, INTENSIDAD BAJA
COMERCIAL bifamiliares, en hilera, Se permite las
DE apartamentos y sus actividades
INTESIDAD usos complementarios, comerciales y
ALTA O densidad neta hasta  profesionales de la
CENTRAL 400 personas/hectarea  vecindad o barrio,

siempre y cuando
no perjudiquen o
afecten el area
residencial
establecida. El uso
comercial o
residencial se
podra dar en forma
combinada o
independiente de
acuerdo a la norma

residencial de la
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RESIDENCIAL
DE ALTA
DENSIDAD

RESIDENCIAL
DE ALTA
DENSIDAD

RESIDENCIAL
DE ALTA
DENSIDAD

RM1

RM2

RM3

zona, se regira por
la densidad
colindante mas

alta.

RESIDENCIAL
MULTIFAMILIAR
Los usos permitidos en
la zona RM, una
densidad neta hasta
750 personas/hectarea
RESIDENCIA
MULTIFAMILIAR
Los usos permitidos en
la zona RM1, una
densidad neta hasta
1000
personas/hectarea
RESIDENCIAL
MULTIFAMILIAR
Los usos permitidos en
la zona RM2, una
densidad neta hasta
1500
personas/hectarea
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RESIDENCIAL
DE ALTA
DENSIDAD
COMERCIAL
DE
INTENSIDAD
ALTA O
CENTRAL

RESIDENCIA
DE ALTA
DENSIDAD
COMERCIAL
DE
INTENSIDAD
ALTAO
CENTRAL

RM1C2 RESIDENCIAL COMERCIAL
MULTIFAMILIAR URBANO (C2) -
Los usos permitidos en INTENSIDAD ALTA
la zona RM, una Instalaciones
densidad neta hasta comerciales en

750 personas/hectarea general, ademas el
uso residencial
multifamiliar
independiente o
combinado con
comercio, de
acuerdo a la
densidad y a las
caracteristicas del
area y sus usos
complementarios.

RM2C2 RESIDENCIA COMERCIAL
MULTIFAMILIAR URBANO (C2) -
Los usos permitidos en INTENSIDAD ALTA
la zona RM1, una Instalaciones
densidad neta hasta comerciales en
1000 general, ademas el
personas/hectarea uso residencial
multifamiliar

independiente o
combinado con
comercio, de
acuerdo a la
densidad y a las

caracteristicas del
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RESIDENCIAL
DE ALTA
DENSIDAD
COMERCIAL
DE
INTESIDAD
ALTA O
CENTRAL

COMERCIAL
DE
INTESIDAD
ALTAO
CENTRAL

RM3C2

C2

RESIDENCIAL
MULTIFAMILIAR

Los usos permitidos en

la zona RM2, una
densidad neta hasta
1500
personas/hectarea

COMERCIAL DE
INTESIDAD ALTA O
CENTRAL (C2)
Comercios, oficinas,
servicios en Gral. Y
apartamentos, todos

los usos

complementarios a la

actividad de habitar
densidad segun la

norma de la zona

area y sus usos
complementarios.

COMERCIAL DE
INTESIDAD ALTA
O CENTRAL (C2)
Comercios,
oficinas, servicios
engral. Y
apartamentos,
todos los usos
complementarios a
la actividad de
habitar
densidad segun la

norma de la zona
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ZONA DE P USOS PUBLICO Y

SUSOS COMUNALES
PUBLICO Parques, campos de
COMUNILES juegos, gimnasios,

escuelas, centro de
salud, hospitales,
iglesias, casas

comunales

Fuente: Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial / Elaboracion propia

https://www.miviot.gob.pa/viceot/dgz/normas-de-zonifica-para-ciudad-de-

panama.pdf
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ANEXO 3: RESOLUCION N° 246,16 DE NOVIEMBRE DE 2004. “EL

CORREGIMIENTO DE BELLA VISTA COMO ZONA DE INTERES CULTURAL".

INSTITUTO NACIONAL DE CULTURA
RESOLUCION N° 246 DG/DAJ
{Da 16 de noviembre de 2004}

“Por la cual 86 declara un drea del Corregimlento de Bella Vista como Zona

de Interés Cultural”.

El Director General

En uso de sus facultades lagales,

CONSIDERANDO:

Que el Articulo 81 de la Constitucién de 1872 vigente, establece que “constituye el
Patrimonio Histdrnico de La Nacidn lo sitios y objetos arqueoclogices, los
documentos, monumentos histéricos, y otros bienes muebles e inmuebles que

sean testimonio del pasado panamefio.”

Que la Ley No63 de 6 de junio de 1974, dispone que comesponda al Instituto
Nacional de Culura llevar a cabo el reconccimiento, estudio, custodia,
conservacion, restauracién, administracién y enriguecimiento del Patrimonio

Histérico de La Nacion, de conformidad con las disposiciones legales vigentes,

Que la Ley N*14 de 5 de mayo de 1982 modificada por la Ley N°58 de agosto de
2003 establece en su articulo 1° que: Corresponde al Instituto Nacional de Cultura
a ravés de la Direccidn Nacional del Patrimonic Histérico, el reconocimiento,
estudio, custodia, conservacién, adminisiracién y enriquecimiento del Patrimenio

Histérico de La Nacion”.
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Que el Corregimiento de Bella Vista, ubicado en el Distrito Capital de Panama,
Provincia de Panama, posee cohesion y valores desde el punto de vista histérico,
arquitecténico, urbanistico, paisajistico, constituyendo un testimonio del pasado de
la Nacion Panamenfia.

Que la Direccion General de Desarrollo Urbano del Ministerio de Vivienda lleva a
cabo los Estudios de Planificacion Urbana del Corregimiento de Bella Vista como
parte del Plan de Desarrollo Urbano de las Areas Metropolitanas del Atlantico y del
Pacifico.

Que la Junta Comunal del Corregimiento de Bella Vista, el Ministerio de Vivienda
(MIVI), el Instituto Panameno de Turismo (IPAT) y el Instituto Nacional de Cultura
(INAC) han conformado la Comision Interinstitucional la que ha realizado sendos
estudios para el reconocimiento declaracion y proteccion de un area del
Corregimiento de Bella Vista como “Zona de Interés Cultural™

Que dicho sitio es meritorio de una proteccion para la preservacion de sus valores
histdricos, arquitecténicos, urbanisticos, paisajisticos.

RESUELVE:

PRIMERO: Declara un area del Corregimiento de Bella Vista como Zona de
Interés Cultural en la que se ubican edificaciones, conjunto de
edificaciones y espacio abierto plblicos comprendidos dentro del
poligono definide por los siguientes linderos.

Partiendo desde el antiguo Teatro Bella Vista hasta la Avenida
Balboa, de alli hasta la interseccién de esta con la calle Aquilino de
la Guardia, de aqui hasta la interseccion con la \ia Espafia, de aqui
hasta la Iglesia del Carmen, interceptando la misma con las laderas
del sector de la urbanizacion La Cresta siguiendo una linea
imaginaria que divide La Cresta con el Complejo Hospitalario de la
Caja de Seguro Social, hasta la Via Simén Bolivar, de alli toma la
calle Martin Sosa hasta la interseccion con la Via Espafa, hasta la
interseccion de esta con la calle 42 Bella Vista.

SEGUNDO: Solicitar a las autoridades locales, regionales y nacionales al igual
que a todos aquellos interesados en realizar intervenciones
arquitectonicas y paisajisticas dentro de la Zona de Interés Cultural
de Bella Vista, que se asesoren con la Direccion Nacional de
Patrimonio Historico del Instituto Nacional de Cultura.

FUNDAMENTO DE DERECHO: Constitucion de 1972, vigente
Ley 63 de 6 de junio de 1974
Ley 14 de 5 de mayo de 1982
Ley 58 de 7 de agosto de 2003.

Fuente:
https://www.asamblea.gob.pa/APPS/LEGISPAN/PDFE NORMAS/2000/2004/2004

540 _0485.pd
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ANEXO 4: MP-RM1, RM2 Y RM3.

MP-RM1, RM2 y RM3 Metro de Panama

Construccion, reconstruccion o modificacion:

Usos Permitidos - Edificios multifamiliares.

« Locales comerciales en planta baja (Comercial de baja intensidad CE--NUEVO).

» Los usos descritos no podran darse de manera independiente uno del otro sino de forma combinada.

T 750 personas/ha
Densidad Neta Maxima 2 1,000 personas/ha
3 1,500 personasfha
i 6oomz2
Area Minima de Lote 2
8oom2
3
Frente Minimo de Lote 20m
Fondo Minimo de Lote 4om
Altura Permitida Segun Densidad

Area de Ocupacién Maxima | 100% del area del lote una vez sea aplicada la Linea de Construccion.

Area Libre de Lote No Aplica

Serd bonificada cuatro (4) veces la densidad que obtenga del drea techada en el antejardin, que constituira una superficie de circulacién peatonal
continua techada igual y ne mayor ni menor a 3.00 metros lineales continuos sobre la linea de construccion, a todo lo ancho del frente del lote.
Dicha superficie debera guardar una altura minima de 3.50 metros. La cubierta de esta acera no sera parte integral ni estructural del edificio.

Disposicién Especial “ " -Estara libre de obstaculos tales como: tinaqueras, transformadores, resaltos, escalones, transformadares, tanques de gas, transformadores de
Bonificacion en Antejardin . .

comunicacién y cualquier otra obstruccién del paso peatonal.

-Todo el antejardin estara libre de estacionamientos y zonas de retroceso sobre la via.

-La pendiente longitudinal de esta acera del antejardin serd igual ala de la calle. (paralela a la rasante)

-Tendra un declive de 2% hacia la calle.

-Se podra bonificar area abierta adicional, abierta y accesible al publico dentro de la linea de construccion.
Linea de Construccién La establecida 6 5m minimo a partir de la Linea de Propiedad

Adosamiento En planta baja y Cinco (5) Altos con pared ciega acabada hacia el vecino.
Retiro Lateral Minimo En la Tarre 150m en Areas de Servicio

250m en Area Habitable

Adosamiento En planta baja y Cinco (5) Altos con pared ciega acabada hacia el vecino.
Retiro Posterior Minimo Enla Torre s oom

Residencial

Hasta 125m7, 1 por vivienda; de 125.01m a 300, 2 por vivienda; desde 300.01m* y mas, 3
Estacionamientos por vivienda.

Comercial

Un (1) espacio por cada 60.00 m* de uso comercial
Un (1) area de maniobra de carga/descarga

MP-RM1, RM2 y RM3

Retito Lateral [REtIrD Catersl

25mt 2.5 mt

(En drea habitable} (En drea habitable)
15mt 1.5mt

(En drea de servicio) (En drea de servicio)

MP-RM1, RMzy RM3 CE
Residenciales Multifamiliares de Alta Densidad

I Area Comercial
W an
-
M3
== Estacionamiento
——Lineas de Propiedad |
iro Lateral

tmagen 19, diagrama de norma

Fuente: Anexo 1, Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial: Plan parcial de
Ordenamiento Territorial del Poligono de influencia de la Linea 1 del Metro de
Panama (PPMP).
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ANEXO 5:

egulacion
Predial

MP-C3.

MP Metro de Panama
Residencial Comercial Urbano de Mediana Intensidad
Normar actividades comerciales y de servicios al por mayor y al por menor.

Usos Permitidos Permite actividad residencial
f\rea Minima de Lote 1500 M2 hasta 5.000 M2
Frente Minimo de Lote 20m

Fondo Minimo de Lote Libre

Altura Permitida

La que resulte al aplicar el Coeficiente de Edificabilidad COE.

Area de Ocupacién Maxima
Area Libre de Lote

100% del rea de construccion por retiros {en planta baja)

N/A

Coeficiente de Edificabilidad

10. Los sétanos estan libres del COE

Disposicin Especial
de Bonificacién en
Antejardin

-Sera bonificada dos (2) veces el drea que obtenga de la superficie techada en el antejardin, que constituird una superficie de circulacion peatonal
continua techada igual y no mayor ni menor a 3.00 metros lineales continuos sobre la linea de construccién, a todo lo ancho del frente del lote. Dicha
superficie debera guardar una altura minima de 3.50 metros. La cubierta de esta acera no sera parte integral ni estructural del edificio.

-Estard libre de obstaculos tales como: tinaqueras, transformadores, resaltos, escalones, transformadores, tanques de gas, transformadores de
comunicacion y cualquier otra obstruccién del paso peatonal

-Todo el antejardin estara libre de estacionamientos y zonas de retroceso sobre la via

-La pendiente longitudinal de esta acera del antejardin serd igual a la de 1a calle. (paralela a la rasante)

-Tendra un declive de 2% hacia la calle.

-Se podra bonificar drea abierta adicional, abierta y accesible al publico dentro de 1a linea de construccién hasta un maxime del 15% de la capacidad
de area de construccion resultante del COE.

Linea de Construccién

La establecida 6 5m minimo a partir de la Linea de Propiedad

Retiro Lateral Minimo

Adosamiento En planta baja y dos (2) Altes con pared ciega acabada hacia el vecino.

Retiro Posterior Minime. Enla Torre 3.00m en ambos lados
Adosamiento En planta baja y dos (2) Altos con pared ciega acabada hacia el vecino.
Enla Torre 5.00m
Estacionamientos Comercial
Un (1) espacio por cada 60.00 mz de uso comercial
Un (1) espacio por cada 150.00 m2 de deposito
Un (1) area de maniobra de carga/descarga
Ver Abasto
Actividades Permitidas \E;slado Productos Bésicos
e
Categorias Especialidades

Hospedaje Piblico

Centro de Comercio

Financiero

Comerciale

Comercial de Mediana Intensidad MP-C3

Imagen 21, Axonométrico

Fuente: Anexo 1, Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial: Plan

Administracién y Corporativos

parcial de

Ordenamiento Territorial del Poligono de influencia de la Linea 1 del Metro de
Panama (PPMP).
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ANEXO 6: MP-C4.

Regulacion

Predial

Metro de Panama

Usos Permitidos

Residencial Comercial Urbano de Alta Intensidad

Normar actividades comerciales y de servicios al por mayor y al por menor.

Area Minima de Lote

5,001 M2y Mas

Frente Minimo de Lote

Varia

Fondo Minimo de Lote

Libre

Altura Permitida

La que resulte al aplicar el Coeficiente de Edificabilidad COE

Area de Ocupacién Mixima

100% del area de construccion por retiros (en planta baja

Area Libre de Lote

La que resulte al aplicar los retiros

Coeficiente de Edificabilidad|

3.5. Los sotanos estan libres del COE

Disposicién Especial
de Bonificacién en
Antejardin

-Serd bonificada dos (2) veces el area que obtenga de la superficie techada en el antejardin, que constituird una superficie de circulacién peatonal
continua techada igual y no mayor ni menor a 3.00 metros lineales continuos sobre la linea de construccién, a todo lo ancho del frente del lote.

Dicha superficie debera quardar una altura minima de 3.50 metros. La cubierta de esta acera no serd parte integral ni estructural del edificio
-Estara libre de obstaculos tales como: tinaqueras, transformadores, resaltos, escalones, transformadores, tanques de gas, transformadores de

comunicacion y cualquier otra obstruccion del paso peatonal
-Todo el antejardin estara libre de estacionamientos y zonas de retroceso sobre la via

-La pendiente longitudinal de esta acera del antejardin sera igual a la de la calle. (paralela a la rasante)

-Tendra un declive de 2% hacia la calle.

-Se podra bonificar area abierta adicional, abierta y accesible al publico dentro de la linea de construccion hasta un maximo del 20% de la

capacidad de drea de construccion resultante del COE.

Linea de Construccién

La establecida 6 7.5m minimo a partir de la Linea de Propiedad

Retiro Lateral Minimo

750m en ambos lados

Retiro Posterior Minimo

750m

Estacionamientos

Comercial
Un (1) espacio por cada 60.00 mz de uso comercial
Un (1) espacio por cada 150.00 mz de deposito

Un (1) area de maniobra de carga/descarga

Abasto
Productos Basicos
Ver Especialidades
Actividades Permitidas Listado Hospedaje Publico
De Salud

Categorias Centro de Comercio

Financiero

Administracion y Corporativos

Comerciales

Comercial de Alta
Intensidad
MP-C4

Imagen 22, Avorométr

Fuente: Anexo 1, Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial: Plan parcial de

Ordenamiento Territorial del Poligono de influencia de la Linea 1 del Metro de

Panama (PPMP)..
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