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Panamá: La “Ciudad de los 
Rascacielos" de América Latina
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¿Pero…qué tan seguros son?
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¿Qué tan seguros son?
• Esta es una muy buena pregunta y una pregunta

que deberíamos preguntarnos.
– Damos gracias a Dios que los incidentes que hemos

tenido en edificios altos no han resultado en 
catástrofes que lamentar.

– Los materiales y métodos constructivos utilizados en 
la construcción de estos edificios ciertamente han
contribuido a producir estructuras con una
seguridad intrínsica.

• Pero los contenidos se pueden incendiar fácilmente…
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Esfuerzos para hacer nuestros
edificios seguros…
– Adopción de NFPA 101-2003 a través

de Res. 725 de la JTIA en Jul. 2006.
• Considerando los mega-proyectos de 

construcción de edificios “altísimos”, un 
grupo de profesionales de la protección
de incendios trabajamos para lograr
adoptar el NFPA 101:2003 como Código
de Seguridad Humana para Panamá.

• Pero;… tenemos retos enormes delante
de nosotros para aplicar NFPA 101 de 
manera correcta y consistente.
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Retos: Aplicación del 101
– Surgió una oposición casi inmediata-

mente posterior a la Res. 725.

24 de enero de 2008

22 de mayo de 2008

30 de agosto de 2007
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Retos: Aplicación del NFPA 101-2003 
– La mayoría de los protagonistas

y afectados desconocen el 
propósito y el contenido del 
NFPA 101-2003.

– Existe desconocimiento de la 
forma correcta de aplicar el 
Código entre el grupo de los 
Bomberos.

– Se han dado aparentes
arbitrariedades de parte de los 
Bomberos en la aprobación de 
planos.
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Retos:Aplicación
del NFPA 101-2003 

– No está claro, lo que quiere
decir el Artículo 3 de la nueva
Ley de Bomberos cuando
menciona: “tomando como
referencia, entre otras, las
normas de la National Fire 
Protection Association para el 
personal de servicio de 
prevención, extinción e 
investigación de incendios…”
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Retos: Aplicación del NFPA 101-2003 
– Las facultades de Arquitectura e 

Ingeniería Civil de las distintas
universidades NO cuentan con una
materia denominada NFPA 101 -
Código de Seguridad Humana.

– No tenemos expertos locales en el 
tema.

– Hay pocos conocedores competentes
del contenido y la aplicación correcta
de los conceptos básicos del Código de 
Seguridad Humana.
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Aplicación del NFPA 101-2003 
– Hay un número plural de 

personas quienes han
tomado un curso de 3 
días sobre NFPA-101 
ofrecidos localmente
quienes, después de 
aprobar un examen, 
creen que se encuentran
calificados para aplicar
los conceptos básicos y 
específicos de NFPA 101.



Seguridad Total…Compromiso de Todos!
11

Aplicación del NFPA 101-2003 
– No estamos

invirtiendo en el 
mantenimiento que
requieren los 
sistemas de 
protección contra 
incendios
instalados.
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Grandes Retos para Panamá
• Retos de seguridad en edificios

existentes:
– Falta de personal y recursos para

la Oficina de Seguridad de los 
Bomberos que no se da abasto
para las inspecciones rutinarias.

• No hay suficiente personal, ni
recursos para inspeccionar los más
de 200 edificios altos existentes, solo 
en la ciudad de Panamá.

• ¿Qué de los edificios altos en el 
interior?

12
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Contribuciones del COSSMAP
• El COSSMAP está trabajando por facilitar el          

proceso de acercamiento entre las partes
interesadas y los Bomberos.
– El COSSMAP está gestionando que el Consejo Nacional de 

Promotores de Vivienda y los Bomberos hablen para aclarar
dudas y minimizar las inconsistencias en la interpretación y 
aplicación del NFPA 101

– El personal de la Oficina de Seguridad de los Bomberos están
anuentes a capacitarse para poder realizar su función de 
Autoridad con Jurisdicción de una manera uniforme.

– El COSSMAP está gestionando colaborar con la capacitación
de los Bomberos y de dirigentes del sector inmobiliario para
que conozcan el contenido y la aplicación correcta de NFPA
101.

13
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Deficiencias Comunes en Edificios
Altos Existentes

• Deficiencias
Comunes:
– Un solo Medio de 

Egreso (una sola 
escalera)

– ¿Y si se obstruye por
el incendio?

14



Seguridad Total…Compromiso de Todos!

Deficiencias Comunes en Edificios
Altos Existentes

• Deficiencias Comunes:
– Sistemas de Protección

contra Incendio
Inoperantes por Falta de 
Mantenimiento

• Alarma, Tubería Vertical, 
Rociadores Automáticos

– Bombas de Incendio Sub-
dimensionadas

15
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Deficiencias Comunes en Edificios
Altos Existentes

• Deficiencias Comunes:
– Salidas Obstruidas o 

parcialmente
Obstruidas

– Deficiencias en los 
Cerramientos de 
Escaleras

16
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Deficiencias Comunes en Edificios
Altos Existentes

• Deficiencias Comunes:
– Señalización Inexistente o 

Inadecuada
– Escaleras sin Pasamanos a 

Ambos Lados
– Falta de Iluminación de 

Emergencia efectiva
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Grandes Retos para Panamá
• También existen grandes retos para los edificios

aprobados para ser construidos según NFPA 101, 
o construidos según NFPA:
– “El papel lo aguanta todo…”
– Cambios de ocupación / ocupaciones mixtas
– Falta de Mantenimiento para los Sistemas de 

Protección contra Incendios:
• Sistema de Alarma de Incendios
• Sistema de Tubería Vertical
• Sistema de Rociadores Automáticos
• Bombas contra Incendios

18
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Conociendo NFPA 101…
• El Código pretende:
 Proveer Salidas Adecuadas o Áreas de Refugio sin 

Tener que Depender de Una Sola.
 Asegurar que los Edificios son Construidos, 

Equipados,  Mantenidos y Operados para Proveer la 
Protección necesaria durante el tiempo necesario
para escapar a un lugar seguro.
 Proveer Salidas/Áreas de Refugio basadas en la 

ocupación, Número y Capacidad de los Ocupantes y 
en los Dispositivos de Protección contra Incendios
Disponibles.
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Conociendo NFPA 101…
• El Código pretende:
Asegurar que las Salidas estén Libres y sin 

Obstrucciones y que estén accesibles a personas 
impedidas.
Asegurar que las Salidas y Rutas de Escape estén

Claramente Demarcadas para que no se confunda el 
acceso a una salida.
Proveer Iluminación Adecuada.
 Asegurar Notificación Temprana de Fuego.
 Proveer Medidas de Egreso Redundantes o 

Alternas.
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Conociendo NFPA 101…
• El Código pretende:
Asegurar la Protección Adecuada de Aperturas

Verticales.
 Asegurar que la Protección Adecuada de los 

Ocupantes no justifique la Eliminación o Disminución
de otras Provisiones para la Seguridad de las
Personas utilizando una Estructura bajo Condiciones
Normales de Ocupación. 
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¿Qué tan seguros son nuestros
edificios altos?

• La mayoría de los conocedores de seguridad
estarían de acuerdo en que un edificio
diseñado, construido y mantenido según NFPA 
101 se podría considerar como seguro.

• Dado que la mayoría de los más de 200 
edificios altos en la ciudad de Panamá fueron
construidos antes de la adopción de NFPA 
101, surge la gran interrogante:
– ¿Qué tan seguros son nuestros edificios altos?

22
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¿Cómo saber qué tan seguros son 
nuestros edificios altos?

• Podríamos compararlos con los requisitos de 
NFPA 101:2003.
– Para esto, sería necesario compararlos con los más

de 600 criterios individuales a los cuales hace
referencia NFPA 101:2003 en sus: 

• Capítulos Administrativos: caps. 1-6
• Capítulos Fundamentales: caps. 7-10
• Estructuras Especiales y Edificios Altos: cap. 11
• Capítulos de Ocupaciones de Áreas: caps. 12-42 

23
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NFPA 101 (ed.2003)

• El uso efectivo de este Código involucra el buen
manejo de los Capítulos Fundamentales (Caps. 
7 - 10).

• Los capítulos fundamentales son la base para
los requisitos de los Capítulos de Ocupaciones
de Áreas (Caps. 12 - 42)
– En estos capítulos se pueden variar los requisitos

generales o fundamentales según las necesidades
especiales de las diferentes ocupaciones.
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NFPA 101 (ed.2003)

• Algunas provisiones son mandatorias solo 
cuando son referenciadas por una ocupación
en particular.

• Otras provisiones son exentas para otras
ocupaciones específicas. 

• Es común leer en los capítulos fundamentales
la frase: “donde lo permitan los capítulos del 
11 al 42”. 
– Cuando esta frase aparece, indica que la provisión

solo es permitida, si el capítulo de ocupación lo 
permite.
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NFPA 101 (ed.2003)

• Los capítulos Administrativos incluyen los 
siguientes:
– Cap. 1: Administración
– Cap. 2: Publicaciones Referenciadas
– Cap. 3: Definiciones
– Cap. 4: Generalidades
– Cap. 5: Opción de Desempeño
– Cap. 6: Clasificación de ocupaciones y Peligrosidad

de Contenidos
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NFPA 101 (ed.2003)

• Los capítulos Fundamentales incluyen:
– Cap. 7: Medios de Egreso
– Cap. 8: Características Distintivas de la Protección

de Incendios
– Cap. 9: Equipos de Servicio de Edificios y de 

Protección de Incendios
– Cap. 10: Terminados Interiores, Contenidos y 

Mobiliario

• El capítulo 11 enfoca las necesidades de 
estructuras especiales y edificios altos.
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Capítulo 7: Medios de Egreso

• Las seccciones de este capítulo son:
– Sec. 7.1: Generalidades
– Sec. 7.2: Componentes de los Medios de Egreso
– Sec. 7.3: Capacidad de los Medios de Egreso
– Sec. 7.4: Número de los Medios de Egreso
– Sec. 7.5: Distribución de los Medios de Egreso
– Sec. 7.6: Medición de la Distancia de Recorrido a 

Salidas
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Capítulo 7: Medios de Egreso
• Las seccciones de este capítulo son:

– Sec. 7.7: Descarga de Salidas
– Sec. 7.8: Iluminación de los Medios de Egreso
– Sec. 7.9: Iluminación de Emergencias
– Sec. 7.10: Demarcación de los Medios de Egreso
– Sec. 7.11: Provisiones Especiales para los Espacios

que contienen Materiales de Alta peligrosidad
– Sec. 7.12: Cuartos Mecánicos, Cuartos de Calderas 

y Cuartos con Hornos
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¿Cómo saber qué tan seguros son 
nuestros edificios altos?

• Podríamos compararlos con NFPA 101:2003:
– El siguiente es un modelo que considera los más de 600 

criterios en los caps. 1-4, 6-11 y en el capítulo de ocupación.
– Estos criterios están agrupados en distintos elementos y 

sistemas de construcción, protección, egreso y otros del 
edificio a los cuales se les ha asignado distintas
ponderaciones que conforman un edificio “seguro”.

• Un edificio seguro es aquel que cumple con los requisitos
prescriptivos mínimos de NFPA 101.

– Esta herramienta podría usarse para medir el “nivel
de seguridad” de cualquier edificio.

30
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Ponderación de Pesos Específicos

31

Construcción/Resistencia al Fuego
Barandales/Pasamanos
Egreso Libre de Obstrucciones
Sistema de Tubería Húmeda
Sistema de Rociadores Automáticos
Sistema de Alarma de Incendios
Extintores Portátiles
Distancias de Recorrido Común y Total
Disposiciones para Minusválidos
Sistema de Iluminación
Riesgo de Contenido
Carga de Ocupantes
Medios de Escape
Número de Medios de Egreso
Capacidad y Disposición de Medios de Egreso
Señalización
Efectividad de los Cerramientos de Salidas
Salidas Horizontales
Sistema de Energía de Emergencia
Misceláneos

Total

7.50%

2.00%

6.00%

3.00%
4.50%

5.00%
2.50%
1.00%

2.00%

3.50%
0.50%

10.00%

2.30%

0.70%
100.00%

6.50%

13.00%
2.50%
3.00%

12.50%
12.00%
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Metodología de Evaluación de los 
Edificios

• La aplicación del modelo involucra:
– Definir la ocupación según los caps. 12-42.
– Definir los criterios que aplican revisando todos los 

criterios en los caps. 1-4, 6-11 y el cap. de Ocupación.
– Calcular el total de puntos para un “Edificio Seguro” de la 

misma ocupación:
• Asignar el valor 3 como valor de cumplimiento mínimo de los 

criterios (elementos o sistemas) del “Edificio Seguro”.
• Multiplicar 3 por el valor correspondiente al peso del criterio

(elemento o sistema) siendo evaluado.
• Sumar los productos para obtener el total de puntos del “Edificio

Seguro”.

32
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Vista-Ejemplo del Edificio “Seguro”

33

Descripción Nivel de 
Cumplimiento

Ponderación Total

Clasificación del Riesgo de los Contenidos:  
Los contenidos de las ocupaciones residenciales 
deberán clasificarse como de riesgo moderado de 
acuerdo con 6.2.2

3 500 1500

Requisitos Mínimos para la Construcción. 
(Ningún requisito especial) 3 300 900

Carga de Ocupantes.  La carga de ocupantes, en 
número de personas para quienes se requieren 
medios de egreso y otras disposiciones, deberá 
determinarse en base a los factores de carga de los 
ocupantes de la Tabla 7.3.1.2 que son 

         

3 200 600

Número de los Medios de Escape. 3 50 150

Medios de Escape Primarios. Los medios de 
escape primarios deberán consistir en una puerta, 
escalera o rampa que proporcione un recorrido sin 
obstrucciones hasta el exterior de la unidad de 
vivienda a nivel de la calle o del terreno.

3 50 150

Número de los Medios de Egreso. Como mínimo 
deberán proveerse dos medios de egreso de todo 
edificio o estructura, sección y área donde las 
dimensiones, y ocupaciones y disposición pongan 
en peligro a los ocupantes que intenten usar un 
único medio de egreso bloqueado por el fuego o el 
humo. Los dos medios de egreso deberán estar 
dispuestos de tal manera que se minimice la 
posibilidad de que ambos resulten obstruidos por la 
misma condición de emergencia.

3 500 1500

Egreso sin Obstrucciones. En todo edificio o 
estructura ocupado, los medios de egreso de todas 
las partes del edificio deberán mantenerse libres y 
sin obstrucciones. No deberá permitirse la 
instalación de ningún cierre o seguro para evitar el 
libre escape desde el interior de cualquier edificio.

3 100 300

Conocimiento del Sistema de Egreso. Todas las 
salidas deberán ser cláramente visibles, o el 
camino para alcanzarlas deberá estar indicado 
visiblemente. Deberán estar marcados de forma tal 
que se indique claramente el camino hacia una 
zona segura.

3 100 300

5.3.1

5.3.2

5.3.3

EDIFICIO SEGURO

593

En los edificios que no cumplan con 30.3.6.1.1., los 
muros de los corredores de acceso a la salida 
deberán consistir en barreras cortafuego de acuerdo 
con la Sección 8.3 y que tengan una clasificación 
de resistencia al fuego no inferior a 1 hora.

3 80

612

Los edificios de gran altura deberán estar 
protegidos en su totalidad mediante un sistema de 
rociadores automáticos aprobado y supervisado, 
instalado de acuerdo a la Sección 9.7. Cada piso 
deberá estar equipado con una válvula de maniobra 
para rociadores y un dispositivo de flujo de agua.

3 1000

613

Los edificios de gran altura deberán estar 
protegidos en su totalidad mediante un sistema de 
tubería vertical Clase I de acuerdo con la Sección 
9.7 (Sistemas de Extinción).

3 1000

615

Deberá instalarse un sistema de alarma de 
incendios que utilice un sistema de comunicación 
de voz/alarma de emergencia aprobado de acuerdo 
con la sección 9.6.

3 25

619
Deberá proporcionarse iluminación de emergencia 
de acuerdo con la Sección 7.9 (Luces de 
Emergencia).

3 50

622

El sistema de energía de reserva deberá tener una 
capacidad y clasificación suficiente para abastecer 
todos los equipos requeridos que deben conectasre 
según 11.8.4.2(D).

3 100

625 Sistema de Alarma de Incendio. 3 50
626 Bomba eléctrica contra incendio. 3 225

627 Equipos de iluminación de la estación central de 
control.

3 25

628 Mínimo un ascensor que sirva todos los pisos, con 
energía de reserva transferible a cualquier ascensor.

3 50

629 Equipos mecánicos para los recintos a prueba de 
humo.

0 0

630 Equipos mecánicos requeridos para cumplir con los 
requisitos de la Sección 9.3 (Control de Humo)

0 0

631

Estación Central de Control. Una estación central 
de control deberá estar en una ubiación aprobada 
por el cuerpo de bomberos. La estación deberá 
contener los siguientes elementos:

3 10

Total de Puntos 10000

11.8.4.2(D)(6)

11.8.5

11.8.4.1

11.8.4.2(B)

11.8.4.2(D)(1)
11.8.4.2(D)(2)

11.8.4.2(D)(3)

11.8.4.2(D)(4)

30.3.6.1.1 

11.8.2.1

11.8.2.2

11.8.3.1

11.8.4.2(D)(5)
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Metodología de Evaluación de los 
Edificios

• La aplicación del modelo involucra:
– Calcular el total de puntos del edificio a evaluar:

• Asignar el valor para nivel de cumplimiento del criterio siendo
evaluado con un rango entre 0 y 5:

– 0 : No cumple
– 1 - 2 : Rango de Cumplimiento Parcial
– 3      : Cumplimiento Mínimo según NFPA 101
– 4 - 5 : Rango del Sobre-Cumplimiento del Requisito

• Sumar los productos para obtener el total de puntos del edificio
siendo evaluado.

– Computar el “Nivel de Seguridad” dividiendo el número de puntos
del edificio evaluado entre el total de puntos del “Edificio Seguro” 
según NFPA 101.

34
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Vista-Ejemplo de la Hoja de Evaluación
Completa del Proyecto
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Ejemplo de la Hoja de Evaluación
Condensada del Proyecto

36
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Vista del Resultado de la Hoja de 
Evaluación Condensada

37
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Conclusiones
• Tenemos grandes retos en cuanto a aplicar NFPA 101 

en Panamá.
– Es preciso que el personal de la Oficina de Seguridad de los 

Bomberos se capaciten para poder realizar su función de 
Autoridad con Jurisdicción de una manera uniforme.

– El COSSMAP está gestionando colaborar con la capacitación
de los Bomberos y de dirigentes del sector inmobiliario para
que conozcan el contenido y la aplicación correcta de NFPA
101.

– El COSSMAP está gestionando que el Consejo Nacional de 
Promotores de Vivienda y los Bomberos hablen para aclarar
dudas y minimizar las inconsistencias en la interpretación y 
aplicación del NFPA 101.

38
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Conclusiones
• La gran cantidad de edificios altos en Panamá 

que fueron construidos antes de la vigencia de 
NFPA 101 presentan algunas incertidumbres
para los inversionistas e inquilinos potenciales.
– El modelo aquí presentado podría tomarse como

base para el desarrollo de una herramienta para el 
diagnóstico concensuado del nivel de seguridad de 
edificaciones diversas existentes y por construir.

– Invitamos la participación de las partes interesadas
con el conocimiento, competencia y experiencia en 
los diversos campos de la arquitectura, la   
ingeniería y la prevención de incendios para mejorar
este modelo. 
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¿Preguntas? 
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